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0 Übersicht 
Im einleitenden Kapitel werden die Motivation und die Aufgabenstellung dieser Diplomar-
beit besprochen. Gleichzeitig erfolgt ein kurzer Überblick der einzelnen Kapitel dieser Ar-
beit. 
0.1 Motivation 
Die vorliegende Diplomarbeit befasst sich mit der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung eines 
Objektes in Chemnitz. 
Das Thema „Bauen“ ist mit vielen Risiken verbunden. Ein Bauprojekt bedarf sehr hoher 
Investitionen an Zeit und Finanzmitteln, besonders in der Planungsphase. Es gibt außer-
dem sehr viele Faktoren, die berücksichtigt werden sollten, bevor diese Investitionen getä-
tigt werden. 
Je nach Nutzung und Funktion eines Bauwerkes müssen entsprechende Überlegungen 
getroffen werden, ob der zu leistende Aufwand sich lohnen wird. In Abhängigkeit von dem 
Umfang der Investitionen und der beeinflussenden Faktoren ist es vorteilhaft, unterschied-
liche Ablaufszenarien aufzustellen und diese zu analysieren.  
0.2 Zielsetzung 
Mein Praktikum habe ich bei der Iproplan® Planungsgesellschaft mbH durchgeführt.  
Das Unternehmen beschäftigt ca. 250 Mitarbeiter bundesweit und im internationalen 
Raum: Architekten, Ingenieure, Konstrukteure etc. Iproplan®  bietet seinen Kunden eine 
große Vielfalt an Dienstleistungen im Consultingbereich, wie z.B. Architeken -und Ingeni-
eurleistungen, Projektsteuerung, Vermessung etc. an. 
Während meiner Praktikumstätigkeit habe ich mich mit Kostenermittlungen nach DIN 
(Deutsches Institut für Normung) 276, Erstellung von Instandhaltungsplänen und u. a. 
auch mit der Wirtschaftlichkeitsprüfung eines Objektes intensiv beschäftigt. Es handelte 
sich um den Kulturpalast im Gebiet Rabenstein in Chemnitz. 
Meine Aufgabe bestand darin, den Kostenvoranschlag für die neu zu errichtende Häuser 
und für die Sanierung des Kulturpalastes zu erstellen und verschiedene Ablaufszenarien 
zu untersuchen.  
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0.3 Kapitelübersicht 
Die Diplomarbeit besteht aus sechs Kapiteln.  
Nach einem Exkurs in die Geschichte im ersten Kapitel werden in Kapitel 2 die Aufgaben-
stellung sowie die Grundlagen der Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsanalyse und die Ge-
genüberstellung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten und einer be-
triebsinternen Analyse beschrieben. 
Außerdem werden im Kapitel 3 die Standortanalyse und die Immobilienmarktlage des 
betreffenden Grundstückes dargestellt. 
In Kapitel 4 werden die wesentlichen Grundlagen für das Baukonzept näher erläutert. 
Das Kapitel 5 beinhaltet die unterschiedlichen Ablaufszenarien zur Problemlösung sowie 
eine nähere Betrachtung der Vorzugsvariante. 
Schließlich werden in Kapitel 6 die Resultate der einzelnen Kapitel der Diplomarbeit noch 
einmal zusammengefasst. Zusätzlich wird ein Ausblick auf mögliche Weiterentwicklungen 
gegeben. 
Kulturpalast:  
Schwarzbau, Untergang und Zukunft  3 
1 Kulturpalast:  
Schwarzbau, Untergang und Zukunft 
Der Kulturpalast der Bergarbeiter wurde von der SAG (Sowjetische Aktiengesellschaft) 
Wismut vor mehr als 60 Jahren errichtet und diente Unterhaltungszwecken wie z.B. der 
Durchführung von kulturellen Veranstaltungen. Das Gebäude steht unter Denkmalschutz.  
In diesem Kapitel wird untersucht, ob der Kulturpalast wirtschaftlich revitalisiert werden 
kann. 
1.1 Die dunkle Tätigkeit der SAG Wismut 
Nach dem II. Weltkrieg bestand das Hauptziel der sowjetischen Regierung darin, die 
Atombombe zu entwickeln, um sich vor Angriffen und Drohungen Amerikas zu schützen. 
Technisch wäre der Bau der Atombombe möglich gewesen. Nur der primäre Bestandteil 
dieser Waffe fehlte  – Uran.  
Die Uran-Vorkommen in der Sowjetunion konnten die erforderliche Menge dieses Stoffes 
nicht sicherstellen. Um die Entwicklung der Atombombe zu starten, brauchte die UdSSR 
100 Tonnen Uransalz aber es waren nur 10 Tonnen vorhanden. Es war bekannt, dass in 
Sachsen Uranerz schon seit Anfang des 19. Jahrhunderts für die Farbenherstellung ge-
wonnen wurde. Aber laut den Berichten der deutschen Geologen wurde der Bestand in 
den 1940er Jahren immer geringer und die Förderung immer teurer. Hauptsächlich wurde 
Uranerz 1940 - 1945 in Schneeberg und in Johanngeorgenstadt abgebaut. Für die USA 
hätte sich der Abbau von Uran nicht gelohnt, deshalb hatte die amerikanische Regierung 
keine Einwände, Sachsen 1945 als Besatzungszone gemäß der Verträge zwischen den 
Alliierten und Deutschland an die Sowjetunion zu übergeben. Für die Sowjetische Regie-
rung war dies von großer Bedeutung. Außerdem waren in der Sowjetunion sowohl finan-
zielle Mittel wie auch Arbeitskräfte für die Entwicklung der Rüstungsindustrie rar. 
Es wurden Forschungsgruppen gegründet, um nach weiteren Uranvorkommen in den 
Besatzungszonen zu suchen. Um die Forscher zu motivieren, wurden sehr hohe Prämien 
und Boni gezahlt. So bekam z.B. der Leiter der Forschungsgruppe ein Haus an einem Ort 
in der Sowjetunion nach Wahl und einen Pkw, eine Bonuszahlung i. H. v. 600 000 Rubeln, 
die Möglichkeit für die Kinder, ein Universitätsstudium nach Wahl zu absolvieren etc.  
Zur besseren Veranschaulichung und zum Vergleich: die Geldprämie entsprach etwa dem 
50fachen Jahresgehalt eines normalen Ingenieurs. Solche Auszahlungen waren für die 
Sowjetunion nicht üblich, was die strategische Bedeutung von Uran noch mehr verdeut-
licht. Die hohen Anreize führten auch zum gewünschten Ergebnis. 
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Von 1945 bis 1950 wurden zahlreiche Uranvorkommen in Sachsen und Thüringen ent-
deckt. Um die Arbeit vor Ort besser koordinieren zu können, wurde im Frühling 1947 die 
SAG Wismut gegründet. 1 Das Unternehmen erhielt seinen Namen aus konspirativen 
Gründen, denn dieses Element des Periodensystems besitzt im Vergleich zum Uran sehr 
schwache radioaktive Eigenschaften. 
Im Juni 1949 wurde die erforderliche Uranmenge abgebaut und schon gegen Ende Au-
gust wurde die erste sowjetische Atombombe erfolgreich getestet. 2 Die Bergbauarbeiten 
gingen voran und schon 1950 wurden 2500 Tonnen Uran in die Sowjetunion abtranspor-
tiert. Für die enormen Erfolge wurden zahlreiche Todesopfer in Kauf genommen. Unge-
fähr 1200 Menschen sind bis 1950 durch Unfälle in den Minen tödlich verunglückt, tau-
sende Menschen erhielten körperlich Behinderungen.  
Die Ausgaben waren extrem hoch, was aber für die sowjetische Regierung bis zum ersten 
Test der Atombombe irrelevant war. Erst im Herbst 1949 wurde festgestellt, dass die ge-
samten Reparationszahlungen und auch die kompletten Einnahmen aus den laufenden 
geschäftlichen Beziehungen mit der DDR durch die SAG Wismut verbraucht wurden; da-
zu zählten z.B. die Gehälter der Mitarbeiter (rund 200.000 Bergbau-Arbeiter, Ingenieure, 
Wissenschaftler etc.), Ausgaben für geologische Forschungen und das Überwachen der 
strategischen Objekte usw. Da alle genannten Einnahmen für das Finanzieren des Wis-
mut-Projektes nicht ausreichten, musste schon 1949 die Nationalbank der Sowjetunion 
hohe Investitionen in die Wismut tätigen. 
Die Kosten der SAG Wismut hat die ganze Wirtschaft der DDR negativ beeinträchtigt, so 
dass die Regierung schon 1950 die Sowjetunion dringend um die Befreiung von der fi-
nanziellen Verantwortung für die Wismut bat. Für die sowjetische Regierung war das un-
akzeptabel. Somit wurde versucht, die Kosten zu reduzieren, indem z.B. perspektivlose 
Minen geschlossen und Mitarbeiter gekündigt wurden.  
Die meisten Bergbauarbeiter waren Deutsche, während die Ingenieure, Geologen und 
Wissenschaftler überwiegend aus der Sowjetunion kamen und auch viel besser als ihre 
einheimischen Kollegen entlohnt wurden. Die Arbeitsbedingungen in den Minen in den 
ersten 5 Jahren waren katastrophal. Es gab keinen Arbeitsschutz, die Gefahr bestand vor 
allem darin, dass die Bergbauarbeiter durch die Einwirkung von Radon, das farb- und 
geruchslos ist und in hohen Konzentrationen toxisch wirkt, ersticken konnten.  
Trotz schwieriger Rahmenbedingungen Ende der 1940er bis Mitte der 50er Jahre hat die 
sowjetische Regierung den Lebensstandard der Mitarbeiter der SAG Wismut kontinuier-
lich verbessert. Die Arbeitsbedingungen wurden sicherer; die Gehälter stiegen, so dass 
gegen Ende der 1950er Jahre die Stellen bei der Wismut bei den Deutschen aber auch 
bei den sowjetischen Mitarbeitern sehr begehrt waren. Die Unternehmensführung der 
                                               
1
 Vgl. http://www.kommersant.ru/doc/1917414 
2
 Vgl. http://www.rg.ru/2014/01/12/kurchatov-site.html 
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Wismut war stets bemüht, die Freizeit, vor allem von sowjetischen Mitarbeitern ausgiebig 
zu gestalten: Sport, Jagd, Angeln, zahlreiche Ausflüge zu den Sehenswürdigkeiten in der 
DDR usw.  Die Gebiete, die zur Wismut gehörten, existierten wie ein separater Staat mit 
eigenen Straßen und Straßenschilder, eigenen Läden, Polizei, Wohngebieten, Kranken-
häusern etc.3 
Seit 1954 wurde die DDR am Gewinn der Wismut beteiligt. Somit entstand die Bezeich-
nung SDAG (Sowjetisch-Deutsche Aktiengesellschaft).4 Da die Sowjetunion weder bereit 
war, die kompletten Kosten für die Unterhaltung der Wismut zu übernehmen,  noch deren 
Tätigkeit einzustellen, lag die Entscheidung nahe, die DDR-Regierung an dem Projekt  zu 
beteiligen. Somit wurde die Wirtschaft der DDR „gerettet“ und die Sowjetische Regierung 
bekam trotzdem die erforderliche Menge an Uran, auch wenn dieses überteuert war. 
In der Zwischenzeit hatte die Sowjetunion Uran bereits in der Tschechoslowakei, Polen, 
Rumänien, Bulgarien und auch in der Ukraine in ausreichenden Mengen abgebaut. Somit 
bestand eigentlich schon seit 1956 keine Notwendigkeit mehr, den Uranabbau durch die 
Wismut zu betreiben, da das „Unternehmen“ sehr hohe Kosten verursachte. Jedoch stan-
den die strategischen Ziele, in dem Fall - intensive Uranförderung zu betreiben, für die 
Sowjetunion immer im Vordergrund.  
Bis zur Wiedervereinigung Deutschlands baute die SDAG Wismut weiter Uran ab, obwohl 
in den Minen praktisch schon seit 1981 nichts mehr zu holen war. Nach der Auflösung der 
SDAG Wismut und auch der Sowjetunion selbst blieben nur die Ruinen alter Minen und 
Unmengen an giftigem Abfall übrig, denn das ganze unbrauchbare Gestein, u.a. auch 
radioaktives, wurde nicht ordnungsgemäß entsorgt. Statt dessen wurden gleich in der 
Nähe der Stollen Stauseen errichtet, in denen die nutzlosen Rückstände schließlich lan-
deten. Von der BRD wurde beschlossen, die ganzen radioaktiven und giftigen Überreste 
der Wismut-Tätigkeit Russland zu übergeben, was auch planmäßig durchgeführt wurde: 
die Abfälle wurden in Russland entsorgt. 5 Aus der SDAG Wismut ist die Wismut GmbH 
hervorgegangen, die sich hauptsächlich damit beschäftigt, die sächsische und thüringi-
sche Umwelt wiederherzustellen und die negativen Folgen der Urangewinnung in diesen 
Regionen zu beseitigen. Die langjährigen Erfahrungen der Wismut GmbH bei der Lösung 
von ökologischen Problemen werden inzwischen auch im Ausland genutzt. Vor allem für 
die regionale wirtschaftliche Entwicklung ist die Tätigkeit des Unternehmens heute wich-
tig, da bisher Aufträge im Wert von über 2 Mrd. Euro vergeben wurden. Somit sorgen jetzt 
die Mitarbeiter der Wismut für den wirtschaftlichen Aufschwung der ostdeutschen Wirt-
schaft. Die vom Uranabbau stark beanspruchten Flächen wurden zum Teil regeneriert 
                                               
3
 Vgl. siehe Erinnerungen ehem. Mitarbeiter der SAG/SDAG Wismut: http://www.wismut.su/H1_EP.htm 
4
 Vgl. siehe http://www.wismut.de/de/sdag_wismut.php 
5
 Vgl. siehe  http://www.kommersant.ru/doc/1917414 
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und nutzbar gemacht.6 Nach über 50-jähriger Tätigkeit erwirtschaftet das Unternehmen 
erstmals Gewinn und trägt mit zum wirtschaftlichen Erfolg Deutschlands bei. 
1.2 Kulturpalast: von Pracht und Glanz bis zum Untergang 
Im Februar 1951 bekam der Leiter des Projekts Wismut M. Malzev aus Moskau den Be-
fehl, einen Kulturpalast in Chemnitz zu errichten. Das Gebäude sollte gegen Ende 1951 
eröffnet werden. Alle Baumaterialen kamen aus der Sowjetunion. Die Bauarbeiter waren 
überwiegend deutsche Bergarbeiter, die von Anfang an darauf eingestellt waren, dass das 
Gebäude in den Besitz der DDR übergeht. Mit hohem Kraftaufwand, viel Fleiß und unter 
Beachtung der damals geltenden Baunormen und -vorschriften der DDR wurde das Werk 
im November 1951 vollbracht. Zur Eröffnungsfeier im November, die von der Sowjetunion 
organisiert wurde,  waren fast ausschließlich deutsche Arbeiter und Ingenieure eingela-
den.7 
Die Bauarbeiten zu Wismut-Zeiten verfolgten auch strategische Ziele: zum einen gab es 
den Bedarf, Wohnsiedlungen für die sowjetischen Mitarbeiter zu errichten, zum anderen 
gab es seitens der DDR-Regierung Beschwerden über die aussichtslos schlimme wirt-
schaftliche Situation und den Druck, die Finanzierung durch die sowjetische Regierung zu 
übernehmen. Vermutlich war es Teil des Planes, das Geld unter anderem in den Bau des 
Kulturpalastes zu investieren, um die Wismut-Tätigkeit nicht nach Ausbeutung aussehen 
zu lassen.  
Übrigens wurden Anfang 1950 in nur 4 Monaten ein Stadion in Aue und ein Klinikum für 
Bergarbeiter in Erlabrunn errichtet. Das Stadion und der Kulturpalast wurden durch den 
Ministerpräsidenten der DDR Otto Grotewohl feierlich eingeweiht.8 Auf so eine Art und 
Weise konnte die DDR-Regierung vorübergehend zufrieden gestellt werden, bis die Or-
ganisation 1953 schließlich in  SDAG umbenannt wurde. 
Bis 1953 wurden kulturelle Veranstaltungen, meistens Opern und Theateraufführungen 
ausschließlich für die Belegschaft der SAG Wismut durchgeführt. Erst als Ende 1953 die 
deutschen Gesellschafter der SAG Wismut beitraten und die Bezeichnung in SDAG Wis-
mut geändert wurde, öffneten sich die Türen des Kulturpalasts auch für die breite Öffent-
lichkeit und das Kulturprogramm wurde auch breiter gefächert. So bot die Bühne des gro-
ßen Zuschauerraumes Platz nicht nur für Theater- und Filmveranstaltungen aus der DDR 
und der Sowjetunion, sondern auch für westliche Künstler, wie z.B. Mireille Mathieu oder 
Marcel Marceau. Nachmittags gab es oft Filmvorführungen für Kinder und abends Konzer-
te, Klubabende, Kabarettauftritte usw. für Erwachsene. Nach den Veranstaltungen konn-
ten die Gäste sich in das Restaurant oder ans Buffet begeben.  
                                               
6
 Vgl. siehe http://www.wismut.de/de/wismut_firmenportraet.php 
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Mit seiner prachtvollen Gestaltung zog der Kulturpalast die Besucher an. Schon das Ein-
gangsportal, das von 6 Säulen getragen wird, wirkte eindrucksvoll. Durch eine der fünf 
Eingangsflügeltüren gelangte man durch den gläsernen Windfang ins Foyer, das mit ei-
nem großzügigen Marmorfußboden ausgestattet worden war. Weiter verlief der Weg über 
Marmortreppen, die mit rotem Teppich bedeckt waren und deren Treppengeländer sorg-
fältig handgeschmiedet vom bekannten Künstler Fritz Kühn gestaltet wurden, direkt ins 
Vestibül und weiter zum mit 6 Säulen, zahlreichen Spiegeln und einer prunkvollen Kasset-
tendecke ausgestatteten Rosettensaal im 1. OG, der seinen Namen aufgrund einer in den 
Parkettboden eingearbeiteten Rosette erhielt. Auf der anderen Seite des Vestibüls befand 
sich der Zuschauerraum, der über Sitzplätze für rund 900 Besucher verfügte. (s Anlage, 
Teil 1) Im Rosettensaal wurden überwiegend Tanzveranstaltungen und Trauungen durch-
geführt. So ein Bauwerk war natürlich sehr kostspielig im Unterhalt, was die Stadtverwal-
tung auch deutlich zu spüren bekam, als der  Kulturpalast 1964 in den Besitz der Stadt 
überging. 
Im Mai 1968 wurde die letzte Varietéveranstaltung für die breite Öffentlichkeit durchge-
führt, wo auch bekannt gegeben wurde, dass der Kulturpalast demnächst einen neuen 
Rechtsträger - die Deutsche Post erhalten und das Gebäude dem Fernsehen dienen wür-
de. 
Durch den Beschluss des Ministerrates der DDR, den Kulturpalast für die Zwecke der 
Fernsehproduktion zu nutzen, war die Stadtverwaltung, die schon längst den Bau einer 
Stadthalle unmittelbar im Stadtzentrum  beabsichtigte, erleichtert. Somit wurde auch be-
schlossen, weitere Nebengebäude auf dem Grundstück zu errichten und den Kulturpalast 
umzubauen. Bei dem Umbau des Hauptgebäudes wurde alles, was das Fernseh-Team 
nicht nutzen konnte, gnadenlos zerstört, ohne die Absicht, es irgendwann wiederherzu-
stellen. Alle Räume wurden den Bedürfnissen der Fernsehproduzenten angepasst und  
umgebaut. Aus dem Zuschauerraum wurde ein riesiger Hohlraum für das Fernsehstudio. 
Das Foyer wurde zur Kantine, aus anderen Räumlichkeiten entstanden Maskenbildner- 
und Kostümabteilungen, Büros usw. Knapp über 20 Jahre lang produzierte hier das DDR-
Fernsehen zahlreiche Fernseh- und Silvestersendungen. 9  
1.2.1 „Das Leben“ nach der Wende 
Nach der Wende ging der Kulturpalast in den Besitz des MDR (Mitteldeutscher Rundfunk) 
über, der  Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen am Gebäude vornahm. Es 
wurden noch Sendungen bis zum Jahr 2000 produziert, kurz danach zog das Studio nach 
Leipzig in das neugebaute MDR-Sendezentrum und das Grundstück mit dem Kulturpalast 
und allen anderen Nebengebäuden wurde im September 2000 je zur Hälfte an die Reichel 
Immobilien-Verwaltungs-GmbH und eine Privatperson veräußert. Nach einem Jahr wurde 
das Grundstück an die Nitzsche & Weiß Immobilien GmbH weiterverkauft. Es entstand die 
Idee, den Kulturpalast zu einem Pflegeheim umzubauen und anstelle der Nebengebäude 
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Einfamilienhäuser zu errichten. Der Eigentümer fand aber keinen Träger, der den Betrieb 
des Pflegeheimes übernommen hätte. Die Idee scheiterte 2002 endgültig mit der Insol-
venz der Nitzsche & Weiß Immobilien GmbH. Die Volksbank Mittweida suchte nun nach 
einem Investor für die Immobilie. Die Fiesta del Parque OHG führte bis 2008 Disco-
Veranstaltungen unter dem Namen „Fiesta-Party“ durch. Dies war nur möglich, bis 2008 
die Strom- und Wasserversorgung eingestellt wurden. 
Anfang 2008 erwarb ein Unternehmen mit Sitz in Berlin (SLC GmbH) das Verfügungs-
recht über das Grundstück und reichte den Antrag auf Abbruch des Kulturpalastes bei der 
Stadtverwaltung Chemnitz ein, was zu einem bis heute andauernden harten „Kampf“ mit 
den Denkmalschutzbehörden führte.10 
1.3 Die Zukunft 
Seit 1997 steht der Kulturpalast Chemnitz-Rabenstein mit allen auf dem Grundstück sich 
befindenden Nebengebäuden auf der Denkmalliste des sächsischen Landesamtes für 
Denkmalschutz. Nachdem der Antrag auf Abriss durch die Untere Denkmalschutzbehörde 
abgelehnt wurde, legte die SLC GmbH Widerspruch ein. Die Denkmalwürdigkeit des 
Bauwerkes wurde von den Eigentümern angezweifelt. Durch die Stadtverwaltung sollte 
geprüft werden, ob der Erhalt des Denkmals für die Eigentümer zumutbar wäre. Laut Stel-
lungnahme der Unteren Denkmalschutzbehörde besteht an dem Erhalt des Kulturpalastes 
ein großes öffentliches Interesse. Auch gibt es kein Nachnutzungskonzept für das 
„Kunstwerk“. Die Idee, den Kulturpalast als Pflegeheim zu nutzen, würde kein Unterneh-
men umsetzen wollen. Zwei weitere Vorschläge waren: Teile des botanischen Gartens 
umzusiedeln, was hohe finanzielle Investitionen durch die Stadt erfordert hätte; oder ein 
Wismut-Museum zu gründen, mit dem Vorschlag an die Wismut GmbH, die immer noch 
die negativen Folgen der SAG Wismut-Tätigkeit zu beseitigen versucht, die Kosten für die 
Sanierung des Kulturpalastes zum Teil zu übernehmen, den die Unternehmensführung 
freundlich ablehnte.11  
Unterm Strich: 1950 wurde der Kulturpalast durch die SAG Wismut, mit der Absicht der 
späteren Übergabe an die Stadtverwaltung Chemnitz, errichtet. Rund 15 Jahre empfing 
der Kulturpalast funkelnd und glänzend seine Besucher, verursachte dabei aber sehr ho-
hen finanziellen Aufwand, so dass die Stadtverwaltung 1967 sehr erfreut war, das lästige 
Bauwerk loszuwerden. Die Mitarbeiter des Fernsehstudios der DDR haben an dem Kul-
turpalast kein wertvolles kulturelles Potenzial erkannt und das Gebäude rücksichtslos rui-
niert. Durch den MDR wurde ein kleiner Versuch unternommen, den Kulturpalast mehr 
oder weniger in verkaufsfähigen Zustand zu bringen, um sich von ihm wiederum erfolg-
reich zu verabschieden. Erst sobald das wertvolle Bauwerk in die Hände von kommerziel-
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len Unternehmen gelangte, fing die Stadtverwaltung und vor allem die Denkmalschutzbe-
hörden an, sich Sorgen zu machen.  
Laut § 2 Satz 1 des Sächsischen Denkmalschutzgesetzes „sind Kulturdenkmale im Sinne 
dieses Gesetzes von Menschen geschaffene Sachen, Sachgesamtheiten, Teile und Spu-
ren von Sachen einschließlich ihrer natürlichen Grundlagen, deren Erhaltung wegen ihrer 
geschichtlichen, künstlerischen, wissenschaftlichen. städtebaulichen oder landschaftsge-
staltenden Bedeutung im öffentlichen Interesse liegt.“ 12   
Angeblich sollte ein öffentliches Interesse am Erhalt des Kulturpalastes bestehen. Beim 
Anblick des heutigen Zustandes des Gebäudes stellt sich aber die Frage: Wer ist eigent-
lich die Öffentlichkeit, die dieses Interesse hat? Vielleicht diejenigen, die sorgfältig die 
denkmalgeschützten Wände mit „wertvollen“ Graffitis bemalen oder die, die die komplet-
ten Sanitäreinrichtungen zertrümmerten (s. Anlage, Teil 2). Es hört sich natürlich sehr 
mutig an: „Wir wollen, dass der Kulturpalast erhalten bleibt!“ aber wofür: als Pflegeheim, in 
das niemand Geld investieren will; als botanischer Garten, aus dem die Stadtverwaltung 
keinen Nutzen ziehen kann, oder als Museum, das Keiner besucht. Nicht mal die Ge-
schäftsführung der Wismut GmbH ist interessiert, den hohen finanziellen Aufwand für die-
ses Museum zu betreiben, wahrscheinlich weil diese Organisation besser als jede andere 
über Kenntnisse in Bezug auf der SAG/SDAG Wismut hinterlassene, nicht besonders 
erfreuliche Bescherungen verfügt (zerstörte Natur oder Berufskrankheiten der Mitarbeiter) 
- genau das, worüber sich der Teil der Chemnitzer Öffentlichkeit, der mit Leib und Seele 
den Kulturpalast vor Abriss zu schützen versucht, keine Gedanken macht.  Vielleicht ist 
die Tätigkeit der SAG/SDAG Wismut nichts, worauf deren Gründer überhaupt stolz sein 
sollten. 
Selbstverständlich gaben sich die zahlreichen Bergbau-Arbeiter der SAG Wismut viel Mü-
he beim Errichten des Kulturpalastes. Zweifellos verdient diese harte Arbeit eine Aner-
kennung, aber die Denkmalschutzbehörde hätte sich vielleicht 1997, als der Kulturpalast 
in die Denkmalliste aufgenommen wurde, bereits Gedanken über den Erhalt des Bauwer-
kes machen sollen.  Jetzt, wo das Gebäude in Trümmern liegt, ist es unzumutbar, von 
den Eigentümern zu erwarten, dass sie einige Millionen Euro in den Kulturpalast investie-
ren, um ihn anschließend unentgeltlich der breiten Öffentlichkeit zur Verfügung zu stellen. 
Seit mehr als 60 Jahren hat der Kulturpalast mehr Kosten verursacht, als daraus Nutzen 
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2 Aufgabenstellung und Grundlagen 
In diesem Kapitel wird die Aufgabenstellung genauer erläutert, sowie die weitere Vorge-
hensweise dargestellt. Zudem werden auch die erforderlichen Grundlagen dargelegt. 
2.1 Die Aufgabenstellung 
Auch heute verursacht der Kulturpalast hohe Kosten – kein Wunder, denn für ein über 
20.000 m² großes Grundstück fallen jährlich tausende Euro an Grundsteuer an. Der Ei-
gentümer des Grundstückes, der schon seit Jahren den Abriss des Kulturpalastes an-
strebt, hat die Firma Iproplan® Planungsgesellschaft mbH beauftragt, herauszufinden, ob 
die Entwicklung einer Wohnsiedlung im Umfeld des Denkmales wirtschaftlich realisierbar 
sein könnte. Die Mindestforderung der Behörden besteht in der denkmalgerechten Sanie-
rung zumindest des Eingangsportals und der Fassade. Außerdem müßte ein Investor die 
Erschließung des Grundstückes, vor allem den Anschluss an die öffentliche Straße finan-
zieren. Des Weiteren wurde ausgehandelt, dass die Nordseite des Kulturpalastes (der 
ehemalige Zuschauerraum – siehe Abbildung 1) evtl. abgerissen werden darf. Auch die 
vier verwüsteten Nebengebäude (N1 – N4 – siehe Abbildung 1), die zum Zwecke der Nut-
zung durch das Fernsehstudio errichten wurden, stellen keinen kulturellen Wert dar und 
dürfen somit abgerissen werden. Zudem ist auch von Bedeutung, dass der Kulturpalast im 
Vordergrund steht und nicht in der Wohnsiedlung „verloren geht“. 
 
Abbildung 1: Luftbild Kulturpalast 
Quelle: Google Earth 
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Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sollte für den Eigentümer entweder die Grundlage zur 
Durchführung des Projektes sein oder, falls sich das Projekt als unwirtschaftlich oder zu 
risikoreich erweist, den Antrag auf den Abriss des Kulturpalastes unterstützen. 
2.2 Rechtliche Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung 
„Wirtschaftlichkeit ist das nachhaltig günstigste Verhältnis zwischen Nutzen und Kosten“13 
und „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind Instrumente zur Umsetzung des Grundsat-
zes der Wirtschaftlichkeit.“ 14 Die Grundsätze und gesetzliche Regelungen sind im Haus-
haltsgrundgesetz (z.B. § 6 HGrG) und in der Bundeshaushaltsordnung (z.B. § 7 BHO) 
festgelegt. Diese treten aber dann in Kraft, wenn bei den Projekten die Beteiligung der 
öffentlichen Hand (PPP – Public Private Partnership oder auch Öffentlich Private Partner-
schaft genannt) erfolgt, sonst sind diese Vorschriften keine Pflicht für die Unternehmen, 
sollten aber als Richtlinien angenommen werden. 
2.2.1 PPP 
Die PPP entsteht, wenn Privatunternehmen und staatliche Organisationen zusammenar-
beiten und gemeinsamen Nutzen aus dieser Zusammenarbeit ziehen. Oft findet so eine 
Kooperation im Hoch- und Tiefbau statt, wenn die öffentliche Hand als Auftraggeber und 
ihr privater Partner (z.B. ein Bauunternehmen) als Auftragnehmer auftreten. Der öffentli-
che Partner legt großen Wert auf hohe Qualität aber auch auf die Einhaltung der wirt-
schaftlichen Grundsätzen und Energieeffizienz.  
Es gibt unterschiedliche Arten der PPP-Modelle. Im Hochbau übernimmt das Bauunter-
nehmen in Abhängigkeit vom Modell die Planung, Ausführung, teilweise oder komplett die 
Finanzierung. Somit hat das Privatunternehmen ein Bestreben nach wirtschaftlicher Erfül-
lung des Auftrages, der Nutzung und evtl. auch der Veräußerung. Der Auftragnehmer 
trägt eine hohe Verantwortung für das endgültige Ergebnis und wird von der öffentlicher 
Hand stets kontrolliert. Der öffentliche Partner wird in Abhängigkeit vom festgelegten Mo-
dell Eigentümer des Grundstückes bzw. der Immobilie bzw. wird ihm das Gebäude gegen 
Entgelt zur Verfügung gestellt. Die meisten Vorteile aus den PPP-Projekten ziehen die 
unmittelbaren Nutzer der Objekte.15  Die Objekte sind oft Schulen, Kindertagesstätte, Ver-
waltungsgebäude, Schwimmbäder etc. 16 
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2.2.2 Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten 
Generell verläuft die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung eines PPP-Projektes durch vier 
Phasen: 
Phase 1: Bedarfsermittlung. Hier wird festgestellt, ob Handlungsbedarf (z.B. Baubedarf) 
besteht. Zudem werden die Entwicklungspotenziale sowie Finanzierungsmöglichkeiten 
des Objektes über einen längeren Zeitraum betrachtet. Es wird eine grobe Kostenschät-
zung entwickelt und anschließend ein Eignungstest durchgeführt, bei dem entschieden 
wird, ob das Projekt den gesetzlichen, technischen und wirtschaftlichen Anforderungen 
genügt und realisierbar ist. 
Phase 2: Aufstellen und Bewerten von Realisierungsvarianten. In dieser Phase werden 
die unterschiedlichen Varianten auf die Höhe ihres finanziellen Aufwandes (u.a. Transak-
tions- und Risikokosten aber auch Inflationsrate) in Bezug auf einen bestimmten Zeitraum 
untersucht. Besonders wichtig dabei ist die Untersuchung der möglichen Risiken für beide 
Vertragspartner. Hier werden auch Entscheidungen über die endgültig durchzuführende 
Variante und über die Art und Möglichkeit der Ausschreibung getroffen. 
Phase 3: Vorbereiten und Durchführen des Vergabeverfahrens. Um dies umzusetzen, 
wird zunächst ein ausführliches Leistungsverzeichnis erstellt und ausgewählte Unterneh-
men zur Abgabe eines Angebotes aufgefordert. An das günstigste Unternehmen wird 
dann der Auftrag erteilt. 
Phase 4: Projektcontrolling. Der letzte aber auch bedeutendste Schritt ist ein Prüfverfah-
ren, das kontinuierlich über die gesamte Dauer des Projektes bis zum Abschluss der 
Maßnahme verläuft. Der Zweck ist die Überwachung und frühzeitige Erkennung der auf-
tretenden Schwierigkeiten. Der Auftragnehmer übernimmt die Kontrolle über die Projektri-
siken und das Beheben von entstehenden Mängeln. 
Die Wirtschaftlichkeitsanalyse betrachtet in Abhängigkeit vom Vertrag in der Regel einen 
Zeitraum von 20 - 30 Jahren. 17 
2.3 Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Unternehmen 
Mit der unternehmensinterner Wirtschaftlichkeitsanalyse beschäftigt sich das betriebliche 
Rechnungswesen. Überwiegend befasst sich mit deren Aufstellung die Kosten- und Leis-
tungsrechnung, deren Hauptaufgaben sind u.a. die Finanzierungsplanung, Kostenermitt-
lung, Wirtschaftlichkeitskontrolle und Analyse der Kostenabweichungen. Der Unterschied 
zwischen Buchhaltung und Kosten-/ Leistungsrechnung liegt darin, dass die Buchhaltung 
an die gesetzlichen Vorschriften gebunden ist, weil sie die Informationen u.a. auch an die 
Finanzamt liefern muss, während die innerbetrieblichen Untersuchungen ausschließlich 
den unternehmensinternen Zwecken dienen. Die Kosten- und Leistungsrechnung befasst 
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sich z. B. mit der Zeitplanerstellung, sammelt Informationen über den Marktstand und do-
kumentiert  ausschließlich unternehmensinterne Einnahmen und Ausgaben.18  
Dadurch, dass das Unternehmen selbst die Finanzierung und auch die komplette Verant-
wortung für den Projekterfolg übernimmt, muss es sich nicht an die gesetzlichen Vor-
schriften für die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten halten, sondern 
eigenständig Entscheidungen treffen. Das Ziel eines Unternehmens besteht darin, mit 
geringstem Aufwand das bestmögliche Ergebnis zu erreichen, deshalb ist es auch daran 
interessiert wirtschaftlich zu handeln. Die Wirtschaftlichkeitsanalyse verfolgt dabei vorwie-
gend monetäre Ziele und der Betrachtungszeitraum wird selten in einem 20 - 30 Jahre 
langen Bereich liegen. Das Ziel der innerbetrieblichen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist, 
die Möglichkeiten zur Umsetzung des Projektes herauszufinden.  
Unternehmensintern gibt es unterschiedliche Möglichkeiten, die geplanten Investitionen 
auf Realisierbarkeit zu prüfen. Die Investitionsrechnung beinhaltet z.B. die Kostenver-
gleichsrechnung, Gewinnvergleichsrechnung oder die Amortisationsvergleichsrechnung. 
Die Investitionsrechnung hat die Aufgabe, die Kapitalanlage mit der höchsten Gewinner-
zielung zu ermitteln sowie mögliche Risiken rechtzeitig zu erkennen und diese möglichst 
zu minimieren. 
2.4 Vorgehensweise beim Projekt „Kulturpalast“ 
Für ein Bauprojekt ist es von Bedeutung, ein ausführliches Konzept vor Baubeginn vorzu-
bereiten. Da es sich beim Kulturpalast nicht um ein PPP-Projekt handelt, sondern aus-
schließlich um private Investitionen, ist die Vorgehensweise nicht gesetzlich vorgeschrie-
ben. Dennoch ist es besonders wichtig, klare Ziele zu formulieren und einen strukturierten 
Ablaufplan zu erstellen. 
Beim Ausbau eines Wohngebietes müssen unbedingt die Entwicklungspotenziale anhand 
einer Standortanalyse untersucht werden, dabei ist die Lage in Sachsen mit dem bun-
desweiten Durchschnitt zur besseren Veranschaulichung zu vergleichen. Generell ist her-
auszufinden, ob eine Nachfrage nach Wohnungen im Gebiet Rabenstein besteht. 
Zudem sind die möglichen Risiken festzustellen und Möglichkeiten für deren Eliminierung 
bzw. Minimierung zu finden.  
Die unterschiedlichen Ablaufszenarien werden betrachtet und mittels Rentabilitätsver-
gleichsrechnung die Wirtschaftlichkeit geprüft. 
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3 Standortanalyse 
Gemäß Wunsch des Auftraggebers sollte überprüft werden, ob der Ausbau eines Wohn-
gebietes auf dem Grundstück sich lohnen würde. Das Ergebnis hängt aber nicht nur vom 
finanziellen Aufwand, sondern auch von den demografischen und ortsspezifischen Fakto-
ren ab. Es ist auch wichtig, eine Standortanalyse durchzuführen, um die Attraktivität des 
Immobilienmarktes in Chemnitz-Rabenstein zu überprüfen und die Entwicklungspotenzia-
le des Wohngebietes zu erkennen. 
3.1 Immobilienmarktlage Deutschlands 
Um die Entwicklungspotenziale des Wohngebietes besser einschätzen zu können, soll ein 
Vergleich mit dem bundesweiten Immobilienmarkt durchgeführt werden. Unterschiedliche 
Einflussfaktoren auf die Immobiliennachfrage in Deutschland werden untersucht. 
3.1.1 Sozio-ökonomische Faktoren 
Die Nachfrage nach Immobilien hängt von vielen Faktoren ab, u.a. von der Einwohnerzahl 
und von der Kaufkraft der Einwohner.  
Bevölkerungsentwicklung 
Die Bevölkerungszahl ist seit den 60er Jahren um ca.15 % gewachsen, aber seit 1990 ist 
in Chemnitz eine abnehmende Tendenz festzustellen und es wird davon ausgegangen, 
dass die Bevölkerungszahl in die nächsten 40 Jahren weiter fallen wird, da die Geburten-
zahl deutlich unter der Sterbekennziffer liegt.  
Demzufolge ändert sich auch die Altersstruktur der Bevölkerung, indem der Anteil der 
jüngeren Generation immer geringer wird und der Anteil an älteren Personen (60 und äl-
ter) eine steigende Tendenz aufweist und die Lebenserwartung im Allgemeinen zunimmt. 
19 
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Abbildung 2: Bevölkerungsentwicklung 
Quelle: Statistisches Bundesamt 
Zuwanderer 
Die Einwohnerzahl in Deutschland betrug 2011 über 80 Millionen. In den letzten drei Jah-
ren nahm die Anzahl der Zuwanderer allmählich zu, 2011 sind 279.000 Menschen mehr 
zugezogen als fortgezogen; 2013 lag der Unterschied schon bei 400.000 Menschen.20 Die 
meisten Zuwanderer  - über 60 % stammen aus den EU-Staaten, wie z.B. Polen, Bulgari-
en, Rumänien oder Ungarn. 21   
Laut statistischen Erhebungen 2011 belief sich die Anzahl der Ausländer in Deutschland 
insgesamt auf ca. 7,3 Mio. Rund 25 % davon wohnen in Nordrhein-Westfalen und ca. 35 
% - im Süden von Deutschland (Baden-Württemberg und Bayern). Nur ca. 4,3% aller Aus-
länder haben einen Wohnsitz in Ostdeutschland und rund 1,5 % davon in Sachsen.22 
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Aber der hohe Wanderungsüberschuss kann das Geburtendefizit nur zum Teil decken. 
Auf Dauer wird trotzdem eine abnehmende Anzahl der Bevölkerung angenommen23 
Lebensformen und Haushaltstypen 
Auch die Lebensformen der Bevölkerung beeinflussen die Nachfrage auf dem Immobili-
enmarkt. Allgemein weisen die Einpersonenhaushalte eine steigende Tendenz, die durch 
die wirtschaftlichen, sozialen und politischen Bedingungen im Land verursacht sind, auf. 
Es gibt immer mehr Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte. Die Bedeutung der 
Eheschließung ging stark zurück und es werden überwiegend Lebensgemeinschaften 
gebildet. 24 
Erwerbstätige 
In den letzten sieben Jahren ist die Anzahl an Erwerbstätigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land von ca. 39 auf ca. 41 Mio. gestiegen. Diese Steigerung ist von Bundesland zu Bun-
desland unterschiedlich. Die positivsten Tendenzen weisen Berlin (13,3 %), Hamburg (11 
%) und Bayern (9,2 %) auf. Am wenigsten stieg die Anzahl der Erwerbstätigen mit 1,5 % 
in Sachsen-Anhalt an. Im Allgemeinen war der Anstieg im Westen von Deutschland mit 7 
% doppelt so groß wie im Osten mit 3,6 %. 
Die Anzahl der geleisteten Arbeitsstunden fiel im bundesweiten Durchschnitt um 4,2 %. 
Die Ursache dafür ist, dass der Anteil an Erwerbstätigen mit atypischen Beschäftigungs-
verhältnissen (wie z.B. Teilzeitarbeit, geringfügige oder befristete Beschäftigung und auch 
Leiharbeit) deutlich anstieg. 25 Meistens sind es die Frauen, die eine Teilzeit- oder gering-
fügige Beschäftigung eingehen. 26 
Arbeitslosenquote 
Im Jahr 2012 lag die Arbeitslosenquote in Deutschland offiziell bei 7,6 %. Dabei war sie 
im Osten von Deutschland mit 11,9 % fast doppelt so hoch wie im Westen mit 6,6 %. Die 
Arbeitslosenzahl fällt somit in den einzelnen Bundesländern und Regionen unterschiedlich 
aus. 27 
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Einkommensverteilung 
Das Durchschnittseinkommen in Deutschland belief sich 2013 auf ca. 1.400 € netto. In 
Baden-Württemberg und Bayern lagen die Löhne überdurchschnittlich hoch jeweils bei 
rund 1.500 €. Am niedrigsten war der monatliche Verdienst pro Person in Mecklenburg-
Vorpommern mit unter 1.200 € netto.28 
Kaufkraft 
Als Kaufkraft wird das gesamte zur Verfügung stehende Nettoeinkommen der Bevölke-
rung einschließlich staatlicher Leistungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kindergeld be-
zeichnet. Aktuell liegt das höchste Nettoeinkommen in Hamburg mit 23.469 € pro Ein-
wohner pro Jahr, gefolgt von Bayern mit 23.168 € und Baden-Württemberg mit 22.760 €. 
Am niedrigsten liegt das Nettoeinkommen in Sachsen-Anhalt mit 17.336 €.29 
3.1.3 Mietpreise 
Die Unternehmen streben immer einen steigenden Konsum bei der Bevölkerung an. Un-
abhängig vom Lebensstandard werden Grundwaren wie Lebensmittel, Bekleidung, Möbel 
etc. von den Einwohnern erworben. Zudem steigt vermutlich auch die Nachfrage nach 
Wohnungen, denn Zuwanderer brauchen eine Unterkunft, was im Allgemeinen erheblich 
zu den steigenden Mieten beiträgt. Vor allem ist die Nachfrage in Großstädten, wie z.B. 
München und Berlin hoch, wo auch viel weniger gebaut wird, weshalb dort die Mietpreise 
steigen. 
In den 2 nachfolgenden Diagrammen sind Miet- sowie Kaufpreise für Wohnungen in 
Deutschland dargestellt. Es ist deutlich ersichtlich, dass die Preise bundesweit im Durch-
schnitt jedes Jahr leicht steigen. Aufgrund der steigenden Anzahl kleiner Haushalte ist die 
Nachfrage nach kleinen Wohnungen deutlich höher, deshalb sind auch die Mietpreise für 
Kleinwohnungen erheblich höher. Immobilien hingegen werden meistens von Familien 
erworben, deshalb liegt der Kaufpreis für eine bis zu 100 m² große Wohnung über dem 
von 30 bis 60 m² großen Wohnungen. Auch beim Kaufpreis ist festzustellen, dass der 
Preis pro m² für eine 30m² große Wohnung in den letzten Jahren anstieg und zurzeit über 
dem Kaufpreis für eine 60m² große Wohnung liegt. 
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Abbildung 3: bundesweiter durchschnittlicher Mietpreis 
Quelle: Statistisches Bundesamt 
 
 
Abbildung 4: bundesweiter Durchschnittlicher Wohnungskaufpreis 
Quelle: Wohnungsbörse 30 
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3.1.4 Zusammenfassung 
Die Miet- und Kaufpreise für Immobilien sind ortsspezifisch unterschiedlich. Sie unter-
scheiden sich von Bundesland zu Bundesland sowie von Landkreis zu Landkreis. Verur-
sacht wird dies vor allem durch verschiedene Einkommensverhältnisse der Bundesländer 
und die dementsprechend ungleichmäßig verteilte Kaufkraft der Einwohner. Die Nachfra-
ge nach Wohnungen ist genauso ortsabhängig. Da sich schon seit Jahren ein Trend zu 
Einpersonenhaushalte entwickelt, ist auch der Bedarf nach kleinen Wohnungen entspre-
chend hoch. Da in den Ballungszentren, wie z.B. Berlin oder München viel weniger gebaut 
wird, die Anzahl der Einwohner durch Zuwanderer dafür aber wachsend ist, sind die Miet- 
und Kaufpreise viel höher als in den kleineren Städten. 
3.2 Immobilienmarktlage Chemnitz 
Jetzt würde ich die Standortanalyse direkt für Chemnitz durchführen und dabei speziell 
auf den Ortsteil Rabenstein eingehen. 
3.2.1 Makrostandortfaktoren 
Geografische Lage 
Sachsen befindet sich im Osten der Bun-
desrepublik Deutschland. Dieses Bundes-
land ist von den Bundesländern Bayern, 
Thüringen, Sachsen-Anhalt und Branden-
burg umgeben und grenzt an die Staaten 
Tschechische Republik und Polen. Admi-
nistrativ ist Sachsen in drei Regierungs-
präsidien, orientiert an den 3 größten 
Städten, unterteilt. 31 
Chemnitz ist eine kreisfreie Stadt am 
Nordrand des Erzgebirges. 32 und nach 
Dresden und Leipzig die drittgrößte Stadt 
Sachsens. Chemnitz besitzt 39 Stadtteile, 
u.a. auch Rabenstein, das sich im West-




Abbildung 5: Lage Chemnitz 
Quelle: www 33 
                                               
31 
 Vgl. http://www. gupf.tu-freiberg.de/freiberg/fg_lage.html 
32 
 Vgl. http://www.unterkunft.de/Chemnitz/ 
33 
 Vgl. http://www.kreis.postleitzahl.org/sachsen/chemnitz 
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Infrastruktur 
Chemnitz liegt verkehrsgünstig an 
der Kreuzung zweier Hauptverkehr-
sachsen – der Autobahne A4 
(Aachen – Görlitz) und A72 (Hof – 
Leipzig). Somit sind die nächst 
größten Städte Dresden und 
Leipzig innerhalb von jeweils weni-
ger als einer Autostunde erreichbar. 
Die Entfernung zu den nächsten 
internationalen Flughäfen in Dres-
den und in Leipzig-Halle beträgt 85 
bzw. 100 km. Zudem besteht auch  
die Verkehrsan bindung an die Bun-        Abbildung 6: Infrastruktur Chemnitz Quelle: www 34 
desstraßen B 95 (Böhlen – Oberwie- 
senthal), B 173 (Bad Staffelstein – Dresden), B 174 (Chemnitz – Marienberg), B 169 
(Neuensalz – Cottbus) und B 107 (Pritzwalk – Chemnitz).  Zudem verfügt Chemnitz über 
ein gut ausgebautes Schienennetz und einen verkehrsgünstigen Anschluss an die Bahnli-
nien. 35 Die Stadt selbst verfügt auch über ein gut ausgebautes öffentliches Verkehrsnetz: 
Bus und Straßenbahn. 
 
Der Stadtteil Rabenstein verfügt über einen günstigen Anschluss an die A72 und A4 – 
Chemnitz/Rabenstein. Das Stadtzentrum ist auch günstig mobil entweder mit dem Auto 
oder mit den öffentlichen Verkehrsmitteln in wenigen Minuten zu erreichen. 
 
 
Abbildung 7: Chemnitz-Rabenstein 
Quelle: Eigene Darstellung 
                                               
34 
 Vgl. http://www.chemnitz.de/chemnitz/media/kultur-und-freizeit/karten.gif 
35 
 Vgl. http://www. chemnitz.de/chemnitz/media/kultur-und-freizeit/tourismus/anfahrt/index.html 
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Abbildung 8: Einwohnerzahl Chemnitz 
Quelle: www36 
Wie aus dem obigen Diagramm zu ersehen ist, ging nach der Wiedervereinigung 
Deutschlands die Anzahl der Einwohner in Chemnitz drastisch zurück. Viele Menschen, 
vor allem die jüngere Generation, zogen auf der Suche nach attraktiveren Arbeitsplätzen 
in die alten Bundesländer. Die, die fliehen konnten und wollten, haben die Stadt verlas-
sen. Erst seit den letzten fünf Jahren bleibt die Situation mehr oder weniger stabil. Die 
Einwohnerzahl weist nicht mehr so gravierende Unterschiede, wie vor 30 Jahren, auf. 
 
Wanderungsdynamik 
Die Wanderungsdynamik beeinflusst die Einwohnerzahl erheblich. Obwohl es trotz der 
zahlreichen Auswanderer immer noch Familien und einzelne Personen gibt, die arbeits-
bedingt nach Chemnitz ziehen und damit die Lage etwas stabilisieren, reicht deren Anzahl 
nicht aus, um die Bevölkerungszahl auf Dauer zu steigern. 37 
 
 
                                               
36 
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Altersstruktur 
Durch den großen Unterschied zwischen Geburten und Sterbefällen wird die Wirksamkeit 
des Wanderungssaldos in Frage gestellt und außerdem besteht eine abnehmende Ten-
denz der Personen im erwerbsfähigen Alter. Der Anteil an über 60-jährigen steigt dafür 
erheblich, was für die allgemeine Überalterung der Bevölkerung sorgt, und beträgt inzwi-
schen ca. 30 % u.a. auch aufgrund von der im Allgemeinen steigender Lebenserwar-
tung.38 
 
Lebensformen und Haushaltstypen 
Die Anzahl an Einpersonenhaushalten ist in Chemnitz genauso wie im Bundesdurch-
schnitt schon seit mehr als 10 Jahren im steigenden Trend. Laut Chemnitzer Sozialreport 
2003 - 2007 ist die Anzahl an Einpersonenhaushalten von 39% auf 42% gestiegen. Um so 
weniger gibt es Haushalte mit Kindern – damit ist die Bereitschaft junger Familien Kinder 
zu haben deutlich gesunken. Viele Elternteile bevorzugen es, ihr Kind nach der Trennung 
vom Partner allein zu erziehen. 39 
 
Erwerbstätige 
Aktuell (Stand 31.12.2013) gibt es in Chemnitz 107.883 sozialversicherungspflichtig er-
werbstätige Personen, es sind ca. 45% aller Einwohner in Chemnitz.  40 Die Tendenz hier 
ist seit zehn Jahren leicht schwankend – und ist vor allem von der Anzahl von Zu- und 
Auswanderern abhängig. Weniger als 1% aller Beschäftigten sind im Primärsektor (Land- 
und Forstwirtschaft) tätig. Im Sekundärsektor (produzierendes Gewerbe) sind ca. 20% 
aller Werktätigen in Chemnitz beschäftigt und im Tertiärsektor (Dienstleistung) fanden ca. 
79% der Beschäftigten einen Arbeitsplatz. 41  
 
Pendlerbewegung 
Es gibt insgesamt mehr Ein- als Auspendler in Chemnitz. Mehr als 40.000 Menschen 
kommen täglich nach Chemnitz aus den umgebenden Landkreisen und Städten, um zu 
arbeiten. Die Differenz zwischen Ein- und Auspendlern bleibt schon seit mehreren Jahren 
ungefähr gleich. Es bleiben immer ca. 20.000 mehr Einpendler. 42 
 
 
                                               
38 
 Vgl. http://www.chemnitzlink/chemnitz.html 
39 





 Vgl. Erwerbstätigenrechnung, Reihe 2, Band 1, Berechnungsstand: August 2012, Seite 158 
42 
 Vgl. Chemnitzer Sozialreport 2003 - 2007, Seite 27 
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Arbeitslosenquote 
Ende 2013 gab es in Chemnitz nach offiziellen Angaben ca. 10% arbeitslose Personen im 
erwerbsfähigen Alter. 43  Obwohl von der Arbeitsagentur über eine rückläufige Arbeitslo-
sigkeit berichtet wird, ist der tatsächliche Anteil an Arbeitslosen viel höher. Die Menschen, 
die einen geringfügigen Verdienst haben oder einen sog. 1-€-Job ausüben müssen, wer-
den von der Arbeitsagentur als Erwerbstätig bezeichnet, obwohl diese Personen eine 
staatliche finanzielle Unterstützung beziehen. 
 
Einkommensverteilung 
Laut statistischer Erhebungen beträgt das monatliche Pro-Kopf Einkommen in Sachsen 
knapp über 1.200 € netto. Der Durchschnitt liegt in Chemnitz etwa 4% über dem sächsi-




Das gesamte jährliche verfügbare Einkommen einschließlich staatlicher Leistungen (Ren-
ten, Kindergelder usw.) belief sich in Chemnitz 2009 auf 18.163 € je Einwohner, was 4 % 
über dem sächsischen Durchschnitt lag, aber 15% unter dem bundesweiten Standard 
fehlten trotzdem ca. 15%.45 
3.2.3 Zusammenfassung 
Die Stadt Chemnitz blickt auf eine mehr als 800 Jahre alte Geschichte zurück, was nicht 
zuletzt in dem malerischen, geschichtsträchtigen Stadtbild seinen Ausdruck findet. 
Zudem verfügt Chemnitz über eine gut ausgebaute Versorgungsstruktur und ist an 2 Au-
tobahnen angebunden. Obwohl die A72 sich noch im Bau befindet, ist die nächste Groß-
stadt Leipzig bequem in weniger als einer Stunde erreichbar. Weiterhin besteht auch der 
Anschluss an fünf Bundesstraßen.  
Der Hauptbahnhof Chemnitz dient als wichtiger Knotenpunkt im Fernverkehr und wird 
nicht nur für Personenbeförderung, sondern auch für den Gütertransfer genutzt. Zentral 
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und dem Hauptbahnhof nahliegend steht auch der Omnibusbahnhof den Einwohnern für 
die regionale und überregionale Beförderung zur Verfügung 
Der kontinuierliche Bevölkerungsrücklauf, eine hohe Arbeitslosenquote, steigendes 
Durchschnittsalter der Einwohner und eine relativ niedrige Kaufkraft beeinflussen den 
Immobilienmarkt erheblich. 
Die in Chemnitz und Umgebung ansässigen Unternehmen wie z.B. Volkswagen GmbH, 
Siemens, Continental, ThyssenKrupp usw. tragen zur Attraktivität von Chemnitz bei und 
schaffen auch Arbeitsplätze, sind aber nicht in der Lage, allein den demografischen Wan-
del anzuhalten. Es mangelt an finanziellen Mitteln zur Behebung der sozialen und demo-
grafischen Probleme nicht nur in Chemnitz. 
Die medizinische Versorgung wird vom Klinikum Chemnitz GmbH, dem DRK (Deutsches 
Rotes Kreuz) Krankenhaus Chemnitz Rabenstein und den Zeisigwaldkliniken Bethanien 
Chemnitz gGmbH gewährleistet. 
Im Bereich Bildung sind 39 Grundschulen, 13 Oberschulen, 7 Gymnasien, 11 Förderschu-
len und 27 private Schulen ansässig. Desweiteren gibt es 8 berufsbildende Schulen und 
eine Technische Universität. Insgesamt stehen den Einwohnern von Chemnitz 139 Kin-
dertageseinrichtungen zur Verfügung. 46 
3.3 Mikrostandortfaktoren – Kulturpalast Rabenstein 
Lage 
Der Kulturpalast befindet sich ca. 8 km westlich vom Chemnitzer Stadtzentrum und ist nur 
ca. 4 km von der Autobahn A4 entfernt. Westlich vom Kulturpalast ist das gemeinnützige 
DRK Krankenhaus Chemnitz Rabenstein zu finden. Östlich erstreckt sich ein Wohngebiet 
und im Süden eröffnet sich der Blick auf das ehemalige Erholungsbad der Bergarbeiter, 
das sich wie der Kulturpalast in einem pflegebedürftigen Zustand befand, aber inzwischen 
einen Investor gefunden hat. Die Nordseite des Grundstückes ist von grüner Wiese um-
geben. In unmittelbarer Nähe befindet sich eine Bushaltestelle. Die nächste Einkaufsmög-
lichkeit befindet sich im Rabensteincenter, nur ca. 1 km vom Kulturpalast entfernt. 47 
Im Allgemeinen liegt der Kulturpalast in ruhiger grüner Umgebung, die den Einwohnern 
und Besuchern vielfältige Möglichkeiten zur Freizeitgestaltung anbietet. In unmittelbarer 
Nachbarschaft des Kulturpalastes stehen den Gästen die Türen des Rabensteiner Tier-
parkes offen. Weiterhin steht in der Sommersaison der Stausee für den Badespaß zur 
                                               
46 
 Vgl. http://www.chemnitz.de/chemnitz/de/familie-bildung/index.html 
47 
 Vgl. Google Earth, Luftbild Kulturpalast Chemnitz Rabenstein 
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Verfügung. Außerdem gibt es auch mehrere schöne Wanderwege, einen Campingplatz, 
sehenswerte architektonische Bauwerke usw. 48 
Zustand 
Das Kulturpalast-Ensemble – mit einer Grundstücksgröße von rund 2 Hektar - besteht aus 
5 Gebäuden, verteilt auf 5 Flurstücke. Das Hauptgebäude wurde im neoklassizistischen 
Stil durch die Wismut AG errichtet. Die vier weiteren Werksbauten entstanden in den 70er 
Jahren als der Kulturpalast vom MDR – Fernsehstudio genutzt wurde. Der bauliche Zu-
stand des Kulturpalastes ist bedauernswert. 
3.4 Immobilienmärkte der Stadt Chemnitz 
Wohnungsbestand 
 
Abbildung 9: Baubestand nach Baualtersklassen – Stand 2012 
Quelle: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Chemnitz 
Aus dem oben dargestellten Diagramm geht hervor, dass in Chemnitz die Anzahl der Ge-
bäude, die kurz nach dem II. Weltkrieg und bis zur Wiedervereinigung Deutschlands ge-
baut wurden, mit 42 % die Mehrheit darstellen. Bauwerke, die bis zum Anfang des 20. 
Jahrhunderts gebaut wurden, machen 27% des Gesamtbestandes aus. Nach 1991 ging 
die Anzahl der Neubauten stark zurück, vor allem weil die Einwohnerzahl ständig 
schrumpfte. 
 
                                               
48 











26   Standortanalyse 
Im Rabenstein ist der Anteil von Alt- und Neubauten (ab dem Baujahr 2000) ungefähr 
50% zu 50%. Also ist das Gebiet im Vergleich zum Stadtdurchschnitt relativ  jung.49 
 
Abbildung 10: Wohnungsbestand nach Anzahl der Räume – Stand 2012 
Quelle: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Chemnitz 
Fast 50 % der im Bestand befindlichen Wohnungen machen 1- bis 2-Raum-Wohnungen 
aus, gefolgt mit 37% von den 3-Raum-Wohnungen. Am geringsten ist der Anteil an Woh-
nungen mit 5 und mehr Räumen, dieser beträgt nur 6 %. Da die Mehrzahl der Wohnge-
bäude in Chemnitz überwiegend bis 1990 errichtet wurden, gibt es schon seit längerer 
Zeit einen Bedarf nach kleinen bis mittelgroßen Wohnungen. 
Die durchschnittliche Wohnungsgröße in Rabenstein liegt mit ca.70 m² leicht über dem 
Chemnitzer Durchschnitt.50 Durch die verstärkte Errichtung von Wohnhäusern in den letz-
ten 10 Jahren wurde dem Bedarf dieses Stadtteils zunehmend Rechnung getragen. Wei-
terhin ist zu erwähnen, dass in Rabenstein überwiegend Familien und Haushalte mit 2 
und mehr Personen wohnen. 
Wohnungsleerstand 
Der Anteil an leer stehenden Wohnungen lag im Jahr 2010 knapp über 20 %. Es betraf 
meistens die Altbauwohnungen in den Häusern, die bis 1918 errichtet wurden und seit 
längerer Zeit unsaniert sind sowie die Wohnungen in den Plattenbau-Gebieten. 51  Im Jahr 
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2012 waren es etwas weniger, obwohl der Rückgang des Leerstandes nicht an der stei-
genden Anzahl der Einwohner lag, sondern an den durchgeführten Abbruch-Maßnahmen. 
Da ein Einwohnerzuwachs in Chemnitz eher als unwahrscheinlich eingeschätzt wird, wur-
den viele leer stehende Häuser abgerissen. 52 
In Rabenstein sieht die Situation im Vergleich zum Gesamtbild der Stadt besser aus. Weil 
die Gegend als Wohnlage sehr begehrt ist, gibt es hier kaum leer stehende Wohnungen. 
Die Altbauten sind überwiegend saniert und vermietet. 53 
Einfamilienhäuser 
Neben zahlreichen Stadtvillen sind Einfamilienhäuser in grüner, naturnaher Umgebung 
der Stadt Chemnitz beliebt. Dazu gehören z.B. die Ortsteile Grüna, Ebersdorf und natür-
lich Rabenstein. Besonders in Rabenstein ist die Nachfrage nach Eigenheimen groß, das 
Angebot dagegen sehr gering. 
Obwohl der Ortsteil Rabenstein am Stadtrand liegt, hat er eine verkehrsgünstige Lage, die 
für die Bewohner, die gern eine schöne Umgebung genießen und trotzdem die Verkehrs-
anbindung an die Stadt brauchen, besonders attraktiv. 
Miet- und Kaufpreise für Immobilien in Chemnitz 
Aufgrund sinkender Gesamtanzahl der Einwohner und hohem Prozentsatz an leer ste-
henden Wohnungen liegen die Immobilienpreise weit unter dem bundesweiten Durch-
schnitt. Auch die geringe Kaufkraft der Einwohner trägt erheblich zu den tiefen Preisen 
bei. Am höchsten ist der Mietpreis für Kleinwohnungen bis 30 m². Er liegt zurzeit bei  
5,40 €/m², wobei der bundesweite Durchschnitt 8,63 €/m² beträgt. (s. Abbildung 11) 
Bei großen Wohnungen geht der Trend zum Eigentum. Hier liegen die Preise für eine bis 
100 m² große Wohnung aktuell bei ca. 1.300 €/m², was trotzdem um ca. 1.500 €/m² unter 
dem deutschlandweitem Durchschnittspreis bleibt. (s. Abbildung 12). 
Ein wichtiges Kriterium für die Wohnungswahl bei Mietern und Käufern ist die Wohnlage. 
Besonders beliebt sind ruhige Liegenschaften und schöne grüne Gegenden. In solchen 
begehrten Gebieten sind auch die Immobilienpreise überdurchschnittlich hoch. Am nied-
rigsten sind die Preise in Wohnlagen an den Straßen mit viel Verkehr. 54 








 Vgl. Wohnraumbedarfskonzept Stadt Chemnitz 2009/2010 (Kurzfassung), Seite 2 
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Abbildung 11: Durchschnittliche Mietpreise in Chemnitz 
Quelle: Wohnungsbörse55 
 
Abbildung 12: Durchschnittliche Wohnungskaufpreise in Chemnitz 
Quelle: Wohnungsbörse56 
                                               
55 
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3.4.1 Einschätzung des Immobilienmarktes 
Laut Bericht von IVD Mitte-Ost ( Immobilienverband Deutschland ) sollte Chemnitz, vor 
allem die Eigenheim-Siedlungen in Schönau, Rabenstein und Adelsberg, besonders at-
traktiv für Kapitalanleger sein. Zurzeit sind es die Gebiete mit den höchsten Mieten der 
Stadt, obwohl diese immer noch niedriger als in Dresden und Leipzig sind. Einfamilien-
häuser sind in Chemnitz auch noch vergleichsweise günstig zu bekommen. Es wird eine 
steigende Tendenz vorausgesetzt. 57 
Das Gesamtbild der Stadt Chemnitz wird vom Stadtplanungsamt weniger optimistisch 
eingeschätzt. In der Zukunft wird es immer mehr Leerstand geben, den die Stadt mit Ab-
rissmaßnahmen zu bekämpfen versucht. Durch die Überalterung der Einwohner und die 
steigende Lebenserwartung wird sich eher der Bedarf nach Betreutem Wohnen erhöhen. 
Laut Prognosen wird sich der Anteil an über 65-jährigen Personen bis 2020 in Chemnitz 
bis auf 30% erhöhen ( zurzeit sind es 23% ). Der Bedarf nach Eigenheimen weist auch 
eine leicht zurückgehende Entwicklung auf. Die Neubau von Mehrfamilienhäuser und 
Veräußerung oder Vermietung von neu entstehenden Wohnungen würde im Prinzip den 
Anteil am Leerstand erhöhen. Nachgefragt sind zurzeit die Wohnungen, die eine hohe 
Ausstattungsqualität nachweisen und auch den energetischen Standards genügen sowie 
barrierefreie Wohnungen. Die Rentabilität der neu gebauten Wohnungen ist schwer zu 
erzielen, denn die Herstellungskosten sind hoch und die Immobilienmiet- und Kaufpreise 
verhältnismäßig niedrig. 58 
In Rabenstein sind wachsende Entwicklungspotenziale ersichtlich. In diesem begehrten 
Ortsteil ist der Leerstand im Vergleich zum gesamten Stadtbild besonders gering. Es ist 
auch weiterhin die Nachfrage nach Eigenheimen vorhanden. Hoch qualitativ ausgestattete 
Wohnungen sind ebenfalls nachgefragt, aber es ist immer noch schwierig, einen Kom-
promiss zwischen den hohen Herstellungskosten und den niedrigen Kaufpreisen zu fin-
den. 59 
Der Ausbau eines Wohngebietes auf dem Grundstück des Kulturpalastes garantiert nicht 
eine sichere Gewinnerzielung und Veräußerung aller Wohnungen, schließt dies aber auch 
nicht aus. 
  





Vgl. Wohnraumbedarfskonzept 2009/2010 von dem Stadtplanungsamt der Stadt Chemnitz 
59 
Vgl. http://www.immobilienkompass.capital.de/wohnen/chemnitz/:rabenstein-40399/portrait.html#karte 
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4 Grundlagen für das Baukonzept 
Um das Baukonzept zu erstellen und Berechnungen durchführen zu können, müssen die 
Wünsche des Auftraggebers sowie die gesetzlichen Vorschriften und die Anforderungen 
des Stadtplanungsamtes beachtet und berücksichtigt werden. 
4.1 Wesentliche gesetzliche Grundlagen 
Erschließung 
Erste Voraussetzung für die Bebauung des Grundstückes ist seine Erschließung: „Ge-
bäude dürfen nur errichtet werden, wenn das Grundstück in angemessener Breite an ei-
ner befahrbaren öffentlichen Verkehrsfläche liegt oder wenn das Grundstück eine befahr-
bare, rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren  öffentlichen Verkehrsfläche hat“. 60 
Dadurch, dass das Grundstück relativ groß ist, reichen die es umgebenden Straßen nicht 
aus, um eine Baugenehmigung für den Ausbau des Wohngebietes zu bekommen. 
Zur Erschließung gehört nicht nur der Ausbau von Straßen und Gehwegen sowie die Si-
cherung von deren Beleuchtung und Entwässerung, sondern auch der Anschluss an das 
Versorgungsnetz (Wasserversorgung, Wärme, Strom. usw.) und die Zahlung des Er-
schließungsbeitrages an die Gemeinde. 61 Damit die Baugenehmigung erteilt werden 
kann, muss der Eigentümer garantieren (z.B. durch Grunddienstbarkeit), dass das Grund-
stück erschlossen wird, so dass spätestens bei Abschluss aller baulichen Maßnahmen 
und Abnahme der Bauwerke die Straße und das Versorgungsnetz genutzt werden kön-
nen. Die Zufahrt zu dem Grundstück muss auch breit genug sein, damit bei einem Notfall 
Feuerwehr, Krankenwagen oder Polizei ihn befahren könnten. Ebenso muss die Müllab-
fuhr ermöglicht werden. 62 
Generell ist die Erschließung von Grundstücken Aufgabe der Gemeinde, also der Stadt 
Chemnitz, aber der Eigentümer des Grundstückes hat rechtlich keinen Anspruch auf die 
Übernahme der Kosten durch die Stadt. 63 Es ist auch im Interesse des Eigentümers, das 
Grundstück zu bebauen, also muss er selbst für die Erschließung des eigenen Grundstü-
ckes sorgen. Normalerweise streben Eigentümer in solch einem Fall an, die neu verlegten 
Straßen der Stadt zu schenken (öffentliche Widmung), um später die entstehenden Ge-
bühren für die Straßennutzung (z.B. Winterdienst oder Straßenreinigung) zu vermeiden. 
                                               
60 
§ 4 Satz 1 der SächsBO 
61 




Vgl.§ 123 Satz 1 und 3 des BauGB 
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Abbruch 
Vor Beginn der Bauarbeiten müssen die auf dem Grundstück vorhandenen Bauwerke, die 
keinen kulturellen Wert darstellen, abgerissen werden. Gemäß § 61 der Sächsischen 
Bauordnung unterliegt der Abbruch dieser Baulichkeiten auch keiner Genehmigungs-
pflicht. Falls die Nordseite des Kulturpalastes abgerissen werden sollte, ist dafür eine Ge-
nehmigung einzuholen, weil der Kulturpalast selbst unter Denkmalschutz steht. Außerdem 
ist aufgrund des Umbaus des Kulturpalastes zum Wohngebäude ein Antrag auf Nut-
zungsänderung zu stellen.  
Bebaubarkeit des Grundstückes 
Für die Baugenehmigung ist auch die Einhaltung der Grundflächenzahl (GRZ) von Bedeu-
tung. Die GRZ gibt den zulässigen Anteil der bebauten Grundfläche an. Das heißt, es 
werden alle Grundflächen des Grundstückes berücksichtigt. Dazu gehören neben der 
Grundfläche des Bauwerkes auch noch Garagen und Stellplätze mit den Zufahrten, sowie 
andere Außenanlagen und unterirdische Anlagen. Desweiteren ist im §19 der Baunut-
zungsverordnung die zulässige Obergrenze der Bebauung eines Grundstückes festgelegt. 
Es dürfen höchstens 50 – 80 % der Grundstücksfläche bebaut werden. Kleinere Abwei-
chungen sind zulässig. Bei einer erheblichen Überschreitung besteht Genehmigungsbe-
darf. 
4.2 Städtebauliche Entwicklung der Stadt Chemnitz vs. 
Denkmalschutz 
Nach der Wiedervereinigung Deutschlands ging die Bevölkerungszahl in den neuen Bun-
desländern stark zurück. Es blieben zahlreiche leer stehende Wohnungen bestehen. Aus 
diesem Grund hat die Städtebauförderung von Bund und Ländern im Jahr 2002 ein Pro-
gramm unter dem Namen „Stadtumbau Ost“ in Gang gesetzt. Das Ziel des Programmes 
bestand darin, die ostdeutschen Städte attraktiver zu gestalten, besonders wertvolle 
Stadtteile zu schützen und den Leerstand zu verringern. Die Länder und Gemeinden ha-
ben das Programm und demzufolge auch die Fördergelder des Staates genutzt, um den 
Leerstand durch Abrisse zu bekämpfen. Allein in Sachsen flossen mehr als zwei Drittel 
der Fördermittel in den Abbruch von Bauwerken. Um den Abrisswahn der Länder etwas 
zu bändigen, wurde 2008 als zusätzliche Klausel der Verwaltungsvereinbarung der Städ-
tebauförderung hinzugefügt, wo ausdrücklich festgesetzt wurde, dass die vor 1919 errich-
teten Gebäude sowie andere bedeutende und denkmalgeschützte Bauwerke aus dem 
Förderprogramm ausgeschlossen sind. 64 
Vor der Einführung der Sicherungsklausel für Denkmalpflege gelang es der Chemnitzer 
Grundstücks- und Gebäudewirtschaftsgesellschaft mbH, zahlreiche denkmalgeschützte 
Gebäude abzureißen. Viele Gebäude im Stadtzentrum und in den zentrumsnahen Vierteln 
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wurden zu Opfern der Abrisswelle. Das hatte zur Folge, dass sich eine Bürgerinitiative 
zum Schutz wertvoller Bauwerke gründete. Unter anderem wurde geplant den ganzen 
Straßenzug an der Zietenstraße im Stadtteil Sonnenberg abzureißen. Als sich die Bürger-
initiative einmischte, wurde das Konzept (vorerst) gestrichen. 65 
Auch jetzt sind beim städtebaulichen Entwicklungskonzept weitere Abrisswellen von 
(denkmalgeschützten) Gebäuden, die sich überwiegend in Obhut der GGG befinden, ein-
geplant. Besonders großer Wert wird auf den Ausbau und die Gestaltung des Stadtzent-
rums, auch „urbaner Kern“ genannt, gelegt. Es wird auch angestrebt, die Einwohner zur 
Miete von zentrumsnahen Wohnlagen zu motivieren. 66 
Eine Verringerung der Anzahl leer stehender Wohnungen würde eine Steigerung der 
Miet- und Kaufpreise hervorrufen. Zu beachten ist, dass die meisten Wohnungen im 
Stadtzentrum der GGG gehören. Diese würde also einen großen Nutzen aus einem An-
stieg der Preise ziehen.  
4.3 Bürgerinitiative für Kulturpalast 
Genau wie bei den meisten denkmalgeschützten Immobilien in Chemnitz haben sich eini-
ge Bürger auch für den Kulturpalast eingesetzt. Vor 2 - 3 Jahren, als der Antrag auf den 
Abriss gestellt wurde, startete die Bürgerinitiative eine aktive Werbekampagne. Im Fern-
sehen, in den Zeitungen und auf Chemnitzer Foren im Internet wurde über die Notwen-
digkeit des Erhalts des Kulturpalastes berichtet. Am 20.12.2013 lief eine Doku auf dem 
MDR über die Geschichte des wertvollen Gebäudes; die Freie Presse Chemnitz vom 
08.08.2011 beklagte, dass der Eigentümer des Kulturpalastes ihn abreißen will. 67 Die ak-
tivsten Bürger machten sich auf die Suche nach Investoren, die daran interessiert waren, 
den Kulturpalast wieder zu beleben und das Grundstück dem jetzigen Besitzer abzukau-
fen aber keiner erklärte sich bereit, die Kosten für einen Wiederaufbau zu übernehmen. 
Auf Chemnitzer Foren, wie z.B. dem Stadtforum-Chemnitz hatten Bürger ausdiskutiert, 
dass Chemnitz unbedingt den Kulturpalast als wichtigen Zeugen seiner Zeit braucht. Die 
meisten hielten es für unmöglich, das Gebäude abzureißen, das auf Kosten des Lebens 
der Wismut-Mitarbeiter errichtet wurde. Außerdem sollte der Kulturpalast von seiner Bau-
art einzigartig sein. Einige Einwohner von Rabenstein hatten Bedenken geäußert, falls 
das Gebäude zur Disko umgenutzt wird, würde es viel lästigen Lärm geben.  Die Erfah-
rung mit Disko-Veranstaltungen wurden zur Genüge gesammelt, als dort 2002 - 2008 die 
sogenannten Fiesta-Partys durchgeführt wurden. Einige Forenbeiträge besagten, es sei 
die Verpflichtung der Bürger, den Kulturpalast in seiner Pracht wiederherzustellen, um ihn 
an die neuen Generationen weiterzugeben. Wegen Lärmbelästigungen während der Dis-
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ko-Veranstaltungen beschwerten sich die Einwohner damals nicht. Aber der Zustand in 
dem der Kulturpalast jetzt zurückgelassen wurde, ist sehr bitter. Wenn das Gebäude so 
wichtig für die heutige Jugend sein soll, dann wäre es an erster Stelle Aufgabe der Medi-
en, sich für den Kulturpalast einzusetzen, schließlich wurde das Gebäude zuletzt vom 
MDR intensiv abgenutzt und nicht einmal in dem Zustand verlassen, in dem man ihn vor-
gefunden hatte. Letztendlich gab es keinen konkreten Nutzungsvorschlag für das Bau-
werk.  
Der Betreiber des Campingplatzes wendete sich an die Oberbürgermeisterin mit der Bitte, 
den Abriss des Kulturpalastes zu verhindern. Der Grund dafür waren die begeisterten 
Gäste des Campingplatzes, die sich für den Kulturpalast interessierten und sich auf der 
Web-Seite des Campingplatzbetreibers über die Geschichte des Kulturpalastes informier-
ten.68 Natürlich würde der Campingplatzbetreiber den Kulturpalast in der Nähe haben wol-
len, um mehr Gäste anzulocken, aber Rabenstein hat bereits eine schöne "grüne" Ge-
gend mit vielen Unterhaltungsmöglichkeiten. Es gab bereits einige Vorschläge den Kultur-
palas in ein Museum, Pflegeheim oder einen Konzertsaal umzubauen aber bisher ist 
nichts daraus geworden. Die Zeit spielt schließlich auch gegen das Gebäude, das von 
Jahr zu Jahr immer mehr Opfer der Zerfallsprozesse wird. Das gesamte Grundstück be-
findet sich in einem pflegebedürftigen Zustand. Es stellt sich die Frage, ob es tatsächlich 
notwendig ist, ein Denkmal zu erhalten, bis es zusammenfällt und nur noch die denkmal-
geschützten Ruinen zurückbleiben… 
Vielleicht ist jetzt der richtige Zeitpunkt, das Grundstück neu zu beleben, zu bebauen und 
wenigstens zu pflegen. Ein (Teil-)Abriss des Kulturpalastes würde dem Grundstück neue 
Nutzungspotenziale eröffnen. 
4.4 Mögliche Baurisiken 
Während der Baurealisierung können unterschiedliche Risiken auftreten, die den Baupro-
zess verhindern bzw. stoppen können. Die Identifizierung dieser Risiken und die Feststel-
lung deren Ausmaßes ist deshalb von großer Bedeutung. Die Risiken sollten untersucht 
und bewertet werden. Es ist auch zu prüfen, ob die möglichen Risiken den Bau finanziell 
beeinflussen können. Die Risikoanalyse ist unbedingt bei PPP-Projekten durchzuführen, 
denn bei der Zusammenarbeit der Stadt mit den Privatunternehmen muss genau über-
prüft werden, wer die Risiken trägt. Auch für die Privatunternehmen ist die Risikoidentifi-
zierung wichtig, jedoch nicht Pflicht, da die Privatwirtschaft allein die Haftung übernimmt. 
Die Risiken sollten bei der Kostenermittlung auch mitberücksichtigt werden. 
Noch vor Baubeginn können bereits Probleme auftreten, z.B. indem die Erteilung der 
Baugenehmigung verzögert bzw. abgelehnt wird, oder die Bearbeitung des Antrages bei 
den Behörden viel Zeit in Anspruch nimmt. Dies führt zur Verzögerung des Baubeginns 
und damit zu Mehrkosten. 
                                               
69 
Vgl. http://www.stadtforum-chemnitz.de/?p=66 
34   Grundlagen für das Baukonzept 
Eine weitere Ursache für die Verschiebung des Baubeginns können Proteste seitens der 
Anwohner, die den Erhalt des Kulturpalastes anstreben, sein. Vor allem könnte das im 
Falle eines (Teil-)Abrisses des Gebäudes vorkommen.  
Sämtliche Verzögerungen vor und während der Bauzeit können zu Preissteigerungen 
führen. Außerdem besteht das Inflationsrisiko, denn der Bau wird auch ohne Hindernisse 
ein bis zwei Jahre dauern. Da es eher unwahrscheinlich ist, dass die Preise in zwei Jah-
ren drastisch steigen, sollte die Einplanung einer finanziellen Sicherheit von 1- 2 % der 
anfallenden Kosten hierfür ausreichen. 
Neben gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Störungen treten auch Einflüsse aus der 
Umwelt, wie z.B. unvorhersehbare Baugrundrisiken, auf. Ein ausführliches Gutachten des 
Baugrundes des Grundstückes wurde bisher noch nicht erstellt. Mögliche Baugrundrisiken 
können z.B. Altlasten oder Stauwasser sein. 69  Aus einem 2010 erstellten Bauzu-
standsgutachten geht hervor, dass ein Problem mit dem Grundwasser besteht, weil die 
Kellerräume und teilweise auch das Erdgeschoss unzugänglich sind. Baugrundprobleme 
lassen sich schlecht vermeiden. Falls es zur Bewältigung dieser Art von Risiken kommt, 
ist hier der Schaden zu minimieren, indem z.B. im Falle von Grundwasser die Häuser 
nicht unterkellert werden können. 
Mitunter kommt es während des Baues auch zu Planungsänderungen durch den Auftrag-
geber sowie zu notwendigen Änderungen durch die Einführung von neuen bauspezifi-
schen und technischen Normen und gesetzlichen Vorschriften. Je nachdem, wie weit der 
Bau fortschreitet, wird das Ausmaß der negativen Folgen an solchen Änderungen steigen. 
Dies führt oft zu Nachträgen von ausführenden Unternehmen. Hier ist es wichtig, ein aus-
führliches Baukonzept zu erstellen, um Änderungen möglichst zu vermeiden.  
Auch Management- und Verwaltungsrisiken beim Planungs- und Ausführungsprozess 
sollten vermieden werden. Häufig werden die Baukosten in der Planungsphase unter-
schätzt. Deshalb ist es von großer Bedeutung, ausreichend Zeit und Know How in die 
Planung zu investieren, um auf der Grundlage einer seriösen Planung zu realistischen 
Kostenannahmen zu gelangen.  
Spätestens bei der Nutzung können versteckte Baumängel auftreten. Beim Verkauf der 
Immobilie könnte es zur Preisminderung führen, wenn die Schäden nicht rechtzeitig be-
hoben werden. Gegen solche Mängel wird bei der Abnahme der Bauleistungen eine Ge-
währleistungsfrist von vier (VOB) bis fünf (BGB) Jahren vereinbart, damit die Risiken von 
den ausführenden Firmen getragen werden. 
Baukosten können nie genau ermittelt werden und werden oft überschritten. Das sollte 
jedem Investor bekannt sein und entsprechend einkalkuliert werden. 
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Auch die tatsächliche Bauzeit weicht oft vom Plan ab. Wenn der Bau im Terminverzug 
liegt, verzögert sich der Verkauf, es entstehen höhere Finanzierungskosten. 
Weitere Risiken liegen im Einhalten der geforderten Standards (Qualitätsrisiko), die Folge 
ist geringerer Verkaufserlös. 
Letztendlich besteht immer das Risiko der Vermarktung. Es kann nicht garantiert werden, 
dass alle Wohnungen gleich nach der Fertigstellung veräußert werden. Die Alternative 
besteht darin, mit dem Bau erst zu beginnen, wenn die Mehrheit der Wohnungen verkauft 
ist, was zu einem wesentlich längeren Vorlauf führt.   
Zur besseren Übersicht und der Bewertung der Risiken empfiehlt sich die Erstellung einer 
Tabelle: 
Risiko Eintrittswahrscheinlichkeit Schaden Priorität 
Genehmigungsrisiko Mittel niedrig C 
Proteste der Bevölkerung Mittel niedrig C 
Inflationsrisiko Hoch mittel A 
Baugrundrisiko Hoch mittel A 
Planungsänderung Mittel mittel - hoch A - B 
Verwaltungsrisiko Mittel hoch A 
Nachträge Hoch mittel - hoch A 
versteckte Mängel Mittel hoch A 
Baukostenüberschreitung Hoch hoch A 
Terminverzug Hoch mittel A 
Qualitätsrisiko Mittel hoch A 
Vermarktungsrisiko Mittel hoch A 
Tabelle 1: Risikobewertung 
Quelle: Eigene Darstellung 
Besonders Risiken mit der Priorität A sollten während der Planung und Durchführung von 
Bauarbeiten unbedingt beachtet und regelmäßig kontrolliert werden. 
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5 Szenarioanalyse 
Ein Szenario dient der überschaubaren Gestaltung einer möglichen Entfaltung des 
Projektes unter dem Einfluss unterschiedlicher Faktoren. Die primäre Aufgabe einer 
Szenarienanalyse zielt auf die übersichtliche Darstellung möglicher alternativer Ab-
läufe des Projektes ab. Dabei wird untersucht, in wieweit die Bestandselemente das 
Ergebnis des Projektes beeinflussen und wie groß deren Ausmaß ist. 70  
5.1 Berechnungsgrundlagen 
Kostenplanung 
Die Kostenplanung ist ein wesentlicher Bestandteil bei allen Bauprojekten und auch 
wesentlicher Bestandteil der Architektenleistungen. Die Kosten der Baubranche 
umfassen sämtliche Kostenkennwerte für unterschiedliche Gewerke in Abhängigkeit 
davon, ob es sich beim Objekt um den Neubau, Modernisierung oder Sanierung 
handelt. Diese Kosten sind den Baukosten-Datenbanken zu entnehmen. Es gibt 
unterschiedliche Baukosten-Datenbanken, wie z.B. SirAdos, oder NHK (Normalher-
stellungskosten). Baukosten sollten sorgfältig in allen Bauphasen geprüft werden: in 
der Planung, Ausführung sowie bei der Rechnungsprüfung und in der Mängelbesei-
tigungsphase.  
Eine der gängigsten ist die BKI (Baukosteninformationszentrum) - Datenbank. BKI 
ist die zentrale Dokumentationsstelle der Architektenkammern für Baukosten, die 
wichtige Fachinformationen zur Kostenplanung liefert. Die Kosten weichen je nach 
Bundesland von einander ab. 71 Im BKI sind alle Kosten nach Gewerken sowie je-
weiligen Kostengruppen strukturiert aufgebaut. Die BKI wurde von den Architekten-
kammern aller Bundesländer 1996 gegründet und steht den Architekten und Bau-
herren hilfsbereit zur Seite, indem sie ihnen die Software, Fachliteratur und Fachbe-
ratung zur Verfügung stellt.72 
Die BKI dient als Berechnungsgrundlage für die Kostenplanung und als Datenquelle 
für die einzelnen Kostensätze. Alle Angaben zu den Kostensätzen in der Datenbank 
werden brutto ausgewiesen. 
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DIN 276 
Die DIN 276 findet Anwendung bei der Einteilung von Kosten im Bauwesen. In der 
Norm sind die notwendigen Begriffe sowie diverse Besonderheiten geregelt, was 
erheblich zur besseren Möglichkeit zum Vergleich der der ermittelten Kosten gestat-
tet. Berücksichtigt werden sämtliche Kosten, die für den Neubau, Umbau oder Mo-
dernisierung notwendig sind. 73 
Als Grundlage für BKI dient die DIN 276, in der sämtliche Baukosten nach Kosten-
gruppen wie folgt aufgelistet sind: 
  
KG Bezeichnung Beschreibung 
100 Grundstück  Kosten, die bei der Anschaffung des Grundstückes 
anfallen 
200 Herrichten und Er-
schließen 
Kosten, die bei der Vorbereitung der Bebaubarkeit 
des Grundstückes anfallen 
300 Bauwerk - Baukon-
struktionen 
Kosten zur Errichtung des Bauwerkes (ausgenommen 
technische Anlagen) 
400 Bauwerk - techni-
sche Anlagen 
Kosten, die beim Anbau und Anschluss von techni-
schen Anlagen in das Bauwerk anfallen 
500 Außenanlagen Kosten für die Bepflanzung, Straßenbau und für die 
Errichtung anderer Bauwerke auf dem Grundstück 
600 Ausstattung – 
Kunstwerke 
Kosten, die für sonstige Maßnahmen und besondere 
Gestaltung des Grundstückes sowie Bauwerke anfal-
len 
700 Baunebenkosten Kosten für die Leistungen, die im Zusammenhang mit 
dem Bau anfallen, z.B. Architektenleistungen oder 
Baumanagement 
Tabelle 2: Kostengliederung 
Quelle: DIN 276 
Die Kostengruppen sind dreistellig, weil sie je nach Bedarf in drei Ebenen unterteilt 
werden können: z.B. KG 500 Außenanlagen wird weiter in die 520 befestigte Flä-
chen unterteilt und anschließend auf 521 Wege oder 522 Straßen erweitert. 74 
"Eine solche Gliederung ermöglicht auch noch die weitere Differenzierung nach Teil-
leistungen, nach denen die Bauleistungen hinsichtlich Inhalt, Eigenschaften und 
Menge beschrieben, nach Vergabeeinheiten geordnet, erfasst und später mit den 
Kostenvorgaben verglichen werden können. Diese detaillierte Struktur vereinfacht 
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die Aus- und Beschreibung von Bauleistungen in der Bauplanung für die Baumaß-
nahmen und bietet eine gute Grundlage für die spätere Einholung von Preisangebo-
ten der bauausführenden Unternehmen." 75  
Kosten, die bei den Berechnungen eine besondere Rolle spielen, gehören zu den 
Kostengruppen 300 und 400 - „Bauwerkskosten“ und werden im kobkreten Fall mit 
1.550 €/m² Brutto-Geschossfläche berechnet. Die Kostengruppen 300 und 400 ste-
hen beim Neubau in etwa im Verhältnis von 80 zu 20 zueinander. Zudem werden 
noch die Baunebenkosten ( KG 700 ) berechnet. Sie beinhalten u.a. die Planungs- 
und Ingenieurleistungen, die für die Durchführung und Verwaltung der Baumaß-
nahmen notwendig sind. 
Verkaufspreis 
Die Immobilienpreise in Chemnitz liegen weit unter dem deutschlandweiten Durch-
schnitt. Trotzdem wird bei den Berechnungen ein Verkaufspreis für die Wohnungen 
i. H. v. 2.300 €/m² Wohnfläche angenommen, was ungefähr dem bundesweiten 
Durchschnitt entspricht, weil es sich beim Stadtteil Rabenstein um eine begehrte 
Wohnlage handelt. Außerdem wird davon ausgegangen, dass die Bauqualität ent-
sprechend hoch angesetzt wird. Zudem wird auch der höhere Preis beim Verkauf 
von den Wohnflächen im Kulturpalast selbst angesetzt. Die Wohnungen im Südteil 
des Kulturpalastes sollten zu einem Preis von 2.500 €/m² veräußert werden können. 
Rentabilitätsrechnung 
Nach der Ermittlung, Strukturierung und Zuordnung von Kosten erfolgt die unmittel-
bare Wirtschaftlichkeitsprüfung mittels Instrumenten der Investitionsrechnung. Die 
Auswahl der Berechnungsmethoden hängt im Wesentlichen von den bekannten 
Größen ab. Im gegebenen Fall werden die möglichen erzielbaren Gewinne ermittelt 
und die Rentabilität einzelner Ablaufszenarien verglichen. 
Die Rentabilität berechnet den Prozentsatz, um den sich das eingelegte durch-
schnittlich gebundene Kapital innerhalb einer Periode, i. d. R. innerhalb eines  
Jahres, verzinst. Die am meisten Erfolg versprechende Investition ist eine, die  
den höchsten Rentabilitätsgrad aufweist. 
Die Rentabilität ist der Gewinn vor Zinsabzug, multipliziert mit 100, um auf den Pro-
zentsatz im Ergebnis zu kommen, geteilt durch das durchschnittlich gebundene Ka-
pital. Der Gewinn wird berechnet, indem von den Erlösen die Aufwendungen abge-
zogen werden. Um die Formel zu vereinfachen, werden bei der Gewinnermittlung 
die Zinsen nicht als Aufwand abgezogen. Das durchschnittlich gebundene Kapital 
wird berechnet, indem die Anschaffungskosten durch 2 geteilt werden. Es wird da-
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von ausgegangen, dass die Kapitaleinlagen in einer Periode noch nicht zurückver-
dient werden und somit zur Hälfte noch gebunden bleiben. 
 
𝑅𝑒𝑛𝑡𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖𝑡ä𝑡 =




Der Gewinn ist eine absolute Größe, die Rentabilität dagegen eine relative. Wenn 
z.B. der Gewinn bei mehreren Investitionsobjekten gleich sein würde und der Kapi-
taleinsatz dagegen unterschiedlich, dann würde die Investition mit dem geringsten 
Aufwand die vorteilhafteste sein. Also für die Beurteilung der Ergebnisse würde die 
Gewinnermittlung allein nicht ausreichen, weil die Ergebnisse nicht objektiv vergli-
chen werden können. 76 
Grundrisse 
Für die Berechnungen von Sanierungs- und Baukosten sind die vom Auftraggeber 
zur Verfügung gestellte Grundrisse vom Hauptgebäude von Bedeutung: 
- Grundriss Kellergeschoss im Maßstab 1:200 
- Grundriss Erdgeschoss im Maßstab 1:200 
- Grundrisse 1. – 7. Obergeschoss im Maßstab 1:200 
- Schnitt A-A im Maßstab 1:200 
Des Weiteren ist auch ein bauliches Gutachten, das von einem Gutachter der  
iproplan® vor fünf Jahren erstellt wurde, für die Berechnungen hilfreich. Das Gut-
achten beinhaltet die Beschreibung von baulichen Schäden, die das Gebäude auf-
weist. Jeder Raum des Kulturpalastes sowie der allgemeine bauliche Zustand des 
Gebäudes und der Außenanlagen wurden ausführlich beschrieben. Die vorgeschla-
genen Sanierungsmaßnahmen zusammen mit den Flächenangaben des jeweiligen 
Raumes wurden bei der Berechnung von anfallenden Sanierungskosten berücksich-
tigt. 
Zudem entstanden bei der Bearbeitung des Projektes die Entwürfe zum Wohngebiet 
sowie zu der möglichen Aufteilung der Wohnungen im sanierten Teil des Kulturpa-
lastes sowie im neugebauten Nordteil. 
Zinsaufwand 
Bei den Berechnungen muss auch die Verzinsung des Kapitals als finanzieller Auf-
wand mitberücksichtigt werden. Nach Vorgaben des Auftraggebers sollten die Fi-
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nanzierungskosten sich aus der Fremd- und Eigenkapitalfinanzierung im folgenden 
Verhältnis zusammen setzen: 
Eigenkapital:  30% (mit einem Zinssatz i. H. v. 8% jährlich) 
Fremdkapital:  70 % (mit einem Zinssatz i. H. v. 5% jährlich) 
Die Kapitalbindungsdauer oder auch die Bauzeit würde im besten Fall (ohne Be-
rücksichtigung von Risiken) 1,5 Jahre betragen. 
5.2 Ermittlung der Wohnfläche und Baukosten 
Um die Berechnungen sinngemäß durchzuführen und diese auf Plausibilität zu prü-
fen, ist es notwendig, die mögliche Bebauung des Grundstückes zu untersuchen. 
Die wichtigste Voraussetzung für die Bebauung wäre, die Bedeutung des Hauptge-
bäudes beizubehalten, denn der Kulturpalast sollte im Vordergrund stehen und nicht 
im mit Hochhäusern dicht besiedelten Wohngebiet „verloren“ gehen, deshalb dürfen 
die Mehrfamilienhäuser nicht höher als der Kulturpalast selbst sein. Die einzelnen 
Häuser bedürfen auch eines Anschlusses an das Versorgungsnetz sowie einer Ver-
kehrsanbindung an die öffentlichen Straßen. 
Zur besseren Veranschaulichung und Vereinfachung von Berechnungen wurde von 
den Architekten ein Musterhaus (s. Abb. 13) mit möglicher Flächenaufteilung ent-
worfen. Es entstand ein Haus mit drei Geschossen. Auf jedem Geschoss gibt es 
jeweils zwei Wohnungen. Insgesamt sind sechs Wohnungen je MFH (Mehrfamilien-
haus) vorhanden. 
Alle Flächenangaben dienen ausschließlich als Richtwerte. Eine ausführliche archi-
tektonische Planung wurde noch nicht vorgenommen. 
 
Abbildung 13: Musterhaus MFH 
Quelle: Iproplan ® 
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Jedes Haus verfügt über folgende Flächenangaben, die dem Entwurf entnommen 
wurden: 
Kennzahlen MFH Bemerkungen 
BGF 190 m² EG       
brutto-Fläche 230 m² 1.OG 
   brutto-Fläche 230 m² 2.OG 
     650 m² Brutto-Geschossfläche pro Haus 
  NF (WF) 70 m² Mietfläche pro Wohnung im EG 
    95 m² Mietfläche pro Wohnung im 1. u. 2. OG 
   520 m² gesamte Mietfläche pro Haus     
Tabelle 3: Kennzahlen MFH 
Quelle: in Anlehnung an Iproplan® 
Mittels Brutto-Grundfläche wird die GRZ (Grundflächenzahl) ermittelt und die Anga-
ben zur NF/WF (Nutzfläche/Wohnfläche) dienen als Grundlage für die Berechnung 
von möglichen erzielbaren Erlösen. 
Zudem können noch vier Wohnungen im Kulturpalast ausgebaut werden. Westlich 
und östlich vom Eingangsportal des Kulturpalastes könnten im Erdgeschoss und im 
1. Obergeschoss jeweils zwei Wohnungen entstehen. Insgesamt würde die Wohn-
fläche in diesen vier Wohnungen ca. 1.200 m² betragen.  
Die Komplettsanierung des Kulturpalastes wäre sehr kostenintensiv, deshalb wird 
auch untersucht, ob ein Ersatzneubau des Nordteils des Hauptgebäudes kosten-
günstiger wäre. Zu dem neugebauten Nordteil wurde auch ein vorläufiger Entwurf 
erstellt. Es könnte ein 3-geschossiges Wohngebäude mit innenliegendem Hof und 
mit insgesamt 24 Wohnungen unterschiedlicher Größe entstehen (s. Anlage, Teil 3). 
Die gesamte veräußerbare Wohnfläche würde in diesem Fall ca. 2.300 m² und die 
Brutto-Geschossfläche - ca. 3.300 m² betragen. 
Vor den Berechnungen sollte untersucht werden welche Fläche überhaupt bebaut 
werden darf. Laut § 19 der Baunutzungsverordnung darf die GRZ der Bauwerke auf 
dem Grundstück im geringfügigen Maße 50 % der gesamten Grundstücksfläche 
übersteigen, zusammen mit den Außenanlagen (wie. z.B. Garagen oder Zufahrten) 
darf die GRZ 0,8 der gesamten Grundstücksfläche betragen. Die GRZ berechnet 
sich nach der folgenden Formel: 
𝐺𝑅𝑍 =
𝑏𝑒𝑏𝑎𝑢𝑡𝑒 𝐹𝑙ä𝑐ℎ𝑒 𝑖𝑛 𝑚²
𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡ü𝑐𝑘𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒 𝑖𝑛 𝑚²
  
Somit ergibt sich die bebaute Fläche mit der GRZ = 0,5 wie folgt:  
Bebaute Fläche = 0,5 * 20.300 m² = 10.150 m² 
Und die bebaute Fläche mit der GRZ = 0,8 wird nach dem gleichen Prinzip ermittelt: 
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Bebaute Fläche = 0,8 * 20.300 m² = 16.240 m² 
Das heißt, dass die Summe der bebauten Grundflächen zwischen 10.150 m² und 
16.240 m² variieren darf. 
Für die Berechnung der Baukosten sind die Kostengruppen 300 und 400 – Bau-
werkskosten, die als Grundlage dienen. Als Kostensatz werden 1.550 €/m² Brutto-
Geschossfläche angenommen. Dieser Kostensatz gilt für die Häuser mit zwei bis 
sechs Wohnungen. Wie bereits erwähnt wurde, werden die Bauwerkskosten im 
Verhältnis 80 : 20 berechnet. Die Brutto – Geschossfläche pro MFH beträgt 650 m². 
Die Bauwerkskosten pro MFH werden wie folgt berechnet: 
KG 300 650 m² * 1.550 €/m² * 0,8 = 806.000 € 
KG 400 650 m² * 1.550 €/m² * 0,2 = 201.500 € 
In verschiedenen Varianten wird untersucht, wie viele Mehrfamilienhäuser auf dem 
Grundstück errichtet werden könnten. 
Nach dem gleichen Prinzip werden auch die Baukosten für den Neubau des Kultur-
palastes auf der Nordseite ermittelt. Die Brutto- Geschossfläche für das Gebäude 
beträgt rund 3.300 m². Hier wird aber ein erhöhter Kostensatz i. H. v. 1.900 €/m², 
der für die Häuser mit mehr als sechs Wohnungen gilt, angenommen: 
KG 300 3.300 m² * 1.900 €/m² * 0,8 = 5.016.000 € 
KG 400 3.300 m² * 1.900 €/m² * 0,2 = 1.254.500 € 
Zur Vollständigkeit der Berechnungen werden noch die Baunebenkosten berück-
sichtigt, die mit 15% der Kosten der Baumaßnahmen angenommen werden. 
5.3 Abbruch- und Erschließungskosten 
Bevor der Ausbau des Wohngebietes beginnt, sollten auf jeden Fall die sich auf 
dem Grundstück befindenden Nebengebäude abgerissen und die Erschließung des 
gesamten Grundstückes gesichert werden. Demzufolge werden die Kosten für den 
Abbruch und für die Erschließung bei jeder Variante anfallen. Die Einzelpreisanga-
ben wurden von der Baumanagement-Abteilung der Iproplan®  eingeschätzt. 
Da das ganze Versorgungsnetz auf dem Grundstück altersbedingt nicht mehr funk-
tionsfähig ist, müssen die Strom-, Gas-, Wasser- und Telekommunikationsanschlüs-
se sowie Straßenverkehrsanbindungen neu verlegt werden, so dass später der An-
schluss jedes einzelnen Grundstückes an das Versorgungsnetz ermöglicht werden 
kann. Außerdem müssen die vorhandenen befestigten Flächen auf dem Grundstück 
abgebaut sowie das Roden des Bewuchses durchgeführt werden. Somit muss das 
komplette Grundstück (20.300 m²) erschlossen werden. Als Erfahrungswert für die 
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Erschließungskosten dient ein Durchschnittswert von 45 €/m². Somit ergeben die 
Erschließungskosten wie folgt: 
20.300 m² * 45 €/m² = 913.500 €. 
Beim Abbruch wird der €/m³-Preis und mit der Kubatur des jeweiligen Gebäudes 
multipliziert. Bei den Berechnungen wird der marktübliche Preisansatz für die Ab-
brucharbeiten i.H.v.15 €/m³ netto angewendet. Die Abbruchkosten hängen im We-
sentlichen davon ab, ob die Entsorgungsmaterialien gesundheitsschädliche Stoffe 
enthalten. Bei Kulturpalast und den Nebengebäuden können vorab keine Aussagen 
über die Qualität der vorhandenen Bausubstanz getroffen werden. 
Es gibt insgesamt vier Bauwerke, die vermutlich für die Nutzung durch das Fern-
sehstudio errichtet wurden und jetzt abgerissen werden sollten. Im Nebengebäude 
N1 westlich vom Hauptgebäude befinden sich Lüftungsanlagen und Transformato-
ren, die nicht mehr funktionsfähig und nicht mehr einsatzbereit sind. Das Gebäude 
ist ein eingeschossiger Massivbau mit Stahlbetondecke und einer Grundfläche von 
ca. 464 m² und geschätzter Höhe von 8 m, also mit dem gesamten Volumen von ca. 
3.712 m³ 
Das Nebengebäude N2 ist ein eingeschossiger Stahlskelettbau östlich vom Kultur-
palast, der über einen Verbindungsgang an das Hauptgebäude angeschlossen ist. 
Die Grundfläche des Gebäudes beträgt ca. 1.850 m²; die Höhe ist 8 m und damit 
beläuft sich die Kubatur auf ca. 14.800 m³. 
Bei dem Nebengebäude N3 handelt es sich um eine Stahlleichtbauhalle nördlich 
vom Kulturpalast, die schon vor vier Jahren zusammengebrochen ist und jetzt ei-
gentlich nur noch wegzuräumen ist. Die Grundfläche des Bauwerkes beträgt ca. 600 
m² und die geschätzte Höhe betrug ca. 6 m; die Kubatur 3.600 m³. 
Das letzte Nebengebäude N4 ist ein kleiner freistehender eingeschossiger Massiv-
bau mit einer Grundfläche von ca. 40 m²; einer Höhe von ca. 3 m und Kubatur von 
ca. 120 m³. 
Die Abbruchkosten werden wie folgt ermittelt: 
Nebengebäude N1: 3.712 m³ * 15 €/m³ = 55.680 € 
Nebengebäude N2: 14.800 m³ * 15 €/m³ = 222.000 € 
Nebengebäude N3: 3.600 m³ * 15 €/m³ = 54.000 € 
Nebengebäude N4: 120 m² * 15 €/m³ = 1.800 € 
Zwischensumme Abbruch Nebengebäude 333.480 € 
Kulturpalast Nordseite: 24.300 m³ * 15 €/m³ = 364.500 € 
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Die gesamten Abbruchkosten ergeben somit ca. 700.000 € 
Da es sich bei den Berechnungen um Kostenschätzungen handelt, werden die Er-
gebnisse zur Sicherheit aufgerundet. 
Durch den Auftraggeber wurden die Grundstückskosten (KG 100) i.H.v. 700.000 € 
vorgegeben, die bei jeder Variante anfallen würden und ebenso zu decken sind. 
5.4 Sanierungskosten Kulturpalast Südseite 
Bei der Erstellung des Gutachtens vor fünf Jahren wurde der damalige Zustand des 
Kulturpalastes ausführlich beschrieben. Jeder einzelne Raum wurde vom Gutachter 
der Firma Iproplan® begangen und alle Schäden am Bauwerk detailliert aufgenom-
men und entsprechende Sanierungsvorschläge unterbereitet. Anhand dieser Aus-
sagen und den vorhandenen Grundrissen wurden den Sanierungsvorschlägen je-
weilige Kostensätze aus der BKI-Datenbank zugeordnet. 
Das Gutachten bezieht sich auf das gesamte Gebäude und setzt die ursprüngliche 
Nutzung des Gebäudes als Veranstaltungsort voraus. Jetzt wird vom Eigentümer 
angestrebt, nur den Südteil zu sanieren und den Nordteil abzureißen. Dadurch, dass 
die Innenräume des Gebäudes zu Wohnzwecken umgebaut werden sollen, wurden 
auch die Sanierungsvorschläge und –kosten sinngemäß angepasst. Aus brand-
schutztechnischen Gründen sind im Kulturpalast F90 – Geschossdecken vorzuse-
hen. F90 bedeutet, dass im Brandfall die Konstruktion mindestens 90 Minuten hal-
ten muss, damit alle sich im Gebäude befindlichen Personen sich retten können, 
bevor die Konstruktion nachgibt und zusammenbricht. Zusätzlich zu den vorgeplan-
ten 4 Wohnungen im Kulturpalast sollten noch zwei ehemalige Veranstaltungsräume 
- große Säle im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss - in Stand gesetzt werden. 
Sämtliche Sanierungskosten sind entsprechend ihren Positionen der DIN 276 zuge-
ordnet und anhand der dazugehörigen BKI-Kostensätze berechnet worden. Der 
überwiegende Teil der Kosten, wie z.B. Bodenbeläge, Innentüren oder Deckenkon-
struktionen gehört der Kostengruppe 300 an und wird bis in die dritte Ebene unter-
gliedert, so wie z.B. 300: Bauwerkskosten  320: Gründung  325: Bodenbeläge. 
Zudem sind auch die Kostengruppen 400: technische Anlagen; 500: Außenanlagen 
und 700: Baunebenkosten Bestandteil der Sanierungskosten.  
Die Kosten ergeben sich aus den m²-Angaben und dem jeweiligen Kostensatz. In 
den Kostensätzen sind Material und Lohn enthalten. So werden bei der Erneuerung 
der Bodenbeläge unterschiedliche Materialien für die entsprechenden Räume ver-
wendet, die aber einer Kostengruppe zuzuordnen sind – 325: Bodenbeläge, deshalb 
ist die Höhe der Kostensätze auch unterschiedlich. In den Kellerräumen ist aufgrund 
von Wasserschäden die Estrich-Schicht (insgesamt 140 m² - Fläche) zu erneuern. 
In den restlichen Räumen des Gebäudes sind ebenso viele Schäden durch Wasser 
und Alter der Bausubstanz entstanden. So sind auch hier sämtliche Bodenbeläge: 
Parkett-Fläche - 580 m², Fliesen–Fläche und PVC-Belag mit insgesamt 1.850 m² - 
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Fläche renovierungsbedürftig. Die Kostensätze sind in Abhängigkeit vom Material 
einzusetzen: 
Estrich-Schicht  10 €/m² - Abtrag und Entsorgung des Bestandes 
    35 €/m² - Neuverlegung der Estrich-Schicht 
restliche Bodenbeläge 20 €/m² - Abtrag und Entsorgung des Bestandes 
    80 €/m² - Neuverlegung 
Parkett   150 €/m² - Neuverlegung des Parkett-Belags 




140 m² * (10+35) €/m² = 
289.900 € 
6.300 € 
 Rest 580 m² * (20 + 150) €/m² + 
 1.850 m² * (20 + 80) €/m² = 
 
283.600 € 
Um das Risiko der Entstehung weiterer Schäden zu eliminieren bzw. zu reduzieren, 
muss das Fundament gegen den Baugrund abgedichtet werden. Dazu wird der Erd-
boden aufgeschachtet und eine Isolierung verlegt. Der Kostensatz beträgt hier 110 
€/m². Die Fläche, die abgedichtet werden sol,l beträgt 212 m². Das stehende Was-
ser in den Räumen wird anschließend mittels eines Pumpensumpfes abgesenkt. 
Hier wird ein Pauschalbetrag in Höhe von 10.000 € angenommen. Die Abdichtungs-










Um den Wärmeschutz des Gebäudes zu verbessern, müssen die alten Holzfenster 
gegen Kunststofffenster mit Thermoverglasung ausgetauscht werden. Im gesamten 
Gebäude gibt es ca. 400 m² Fensterflächen, die ersetzt werden müssen. Der Flä-
chenanteil im denkmalgeschützten Bereich wird auf ca. 200 m² geschätzt. Der Kos-
tensatz für die Fenstererneuerung beträgt 350 €/m². Dementsprechend werden die 
Kosten, die der Kostengruppe 334: Außentüren und -fenster zugeordnet sind, wie 
folgt berechnet. Die Türen am Eingangsportal und im Hinterhof des Kulturpalastes 
sind ebenso stark verwittert und weisen Schäden auf. Der Kostensatz bei der Er-
neuerung von Außentüren beträgt 500 €/m² und der zu erneuernde Flächenanteil 
beträgt 10 m². Die Eingangstüren gehören ebenso wie die Fenster zur Kostengrup-
pe 334 und ergeben somit zusammen folgende Summe: 
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334 Außentüren und -fenster: 
Fenster 
 
200 m² * 350 €/m² = 
75.000 € 
70.000 € 
 Türen 10 m² * 500 €/m² = 5.000 € 
Die Fassade, die seit der Errichtung des Bauwerkes nicht mehr erneuert wurde, ist 
ebenso verwittert und schadhaft. Vor der Erneuerung des Putzes muss die Fassade 
noch zusätzlich mit Wärmedämmverbundsystem verkleidet werden, um den Wär-
meschutznachweis erbringen zu können. Die zu verkleidende Fläche beläuft sich, 
abzüglich der Fensterflächen, auf ca. 980 m² und der dazu gehörige Kostensatz 
beträgt 200 €/m². Die Kostengruppe 335 ergibt somit: 
335 Außenwandbekleidungen, 
außen: 
980 m² * 200 €/m² = 196.000 € 
Nicht nur die Außentüren sind stark beschädigt, sondern auch die Innentüren in den 
Räumen sind zu erneuern. Die Türen weisen altersbedingt starke Abnutzungsspu-
ren auf: die Türelemente fehlen teilweise und die Stahltüren sind aus Brandschutz-
gründen nicht zugelassen. Es sind ca. 140 m² Türflächen vorhanden, die erneuert 
werden sollten. Der Kostensatz fällt hier niedriger als bei Außentüren an und beträgt 
350 €/m². Die gesamten Kosten für die Erneuerung der Innentüren belaufen sich 
auf: 
344 Innentüren und -fenster 140 m² * 350 €/m² = 49.000 € 
Die nächste Kostenposition sind die Innenwandbekleidungen. Die Bekleidungen an 
Innenwände müssen auch erneuert werden, weil durch die Aufsteigende Feuchte es 
zu den intensiven Schimmelbildungen und Durchfeuchtungen der Wände kam. Es 
sind neue Putz- und Farbschichten aufzutragen. Der Kostensatz hier beträgt 25 
€/m² und die Flächeninhalt beläuft sich auf 3.600 m². Die Kosten werden mit der 
Kostengruppe 345 ergänzt: 
345 Innenwandbekleidungen 3.600 m² * 25 €/m² = 90.000 € 
Im Laufe der Zeit und durch den Einfluss der Feuchtigkeit sind an den Deckenkon-
struktionen gravierende Korrosionsschäden entstanden. Zu beheben wären sie 
durch Korrosionsschutzmaßnahmen. Der Flächenanteil an den Stahlbeton-
Konstruktionen der Decken beträgt ca. 480 m², dazu kommt der Kostensatz i. H. v. 
50 €/m² und die Kosten werden wie folgt ermittelt: 
351 Deckenkonstruktion 480 m² * 50 €/m² = 24.000 € 
Die Deckenbeläge, wie z.B. Unterhangdecken sind von Einsturzgefahr bedroht. 
Jetzt sind die Decken zwingend zu erneuern, da sonst auch Lebensgefahr besteht. 
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Im gesamten Südteil des Kulturpalastes gibt es ca. 1350 m² an unterhangenen De-
cken, die zu 45 €/m² erneuert werden sollten. 
352 Deckenbeläge 1350 m² * 45 €/m² = 60.750 € 
 
Auch die Putzschäden an den Decken müssen behoben werden, bevor der Kultur-
palast wieder in Betrieb genommen wird. Es gibt ca. 900 m² Putzfläche, die erneuert 
werden soll. Der Deckenputz wird zu einem Kostensatz i. H. v.17 €/m² aufgefrischt: 
353 Deckenbekleidungen 900 m² * 17 €/m² = 15.300 € 
Der Dachbelag muss auch renoviert werden. Besonders die Dachplatten im Rand-
bereich weisen schwere Schäden auf, weil sich dort das Niederschlagswasser 
sammelt. Die Bereiche mit dem gesamten Flächenanteil von 150 m² sind zwingend 
zu erneuern. Zudem muss Sanierungsdachbahn (1000 m²) vollflächig aufgebracht 
werden. Der Feldbereich bedarf der genauen Untersuchung auf Gegenstand weite-
rer Schäden. Die Erneuerung der Dachbereich wird mit einem Kostensatz von 8 
€/m² - Abtragung und Entsorgung von beschädigten Dachplatten und 10 €/m² - 
Neuverlegung der Dachplatten berechnet. Das Aufbringen der Sanierungsdachbahn 
würde 18 €/m² kosten: 
363 Dachbeläge 150 m² * 18 €/m² + 1000* 18 €/m² = 20.700 € 
Neben dem Grundwasser ist auch das beschädigte Dachentwässerungssystem, das 
für das Eindringen der Feuchte an der Bausubstanz verantwortlich ist. Höchstwahr-
scheinlich dringt das Wasser durch die innenliegenden Dachrinnen und Fallrohre in 
das Gebäude ein. Die Kosten für die Erneuerung des kompletten Dachentwässe-
rungssystems betragen 50 €/ laufenden Meter. Es sind ca. 290 m Dachrinnen und 
Fallrohre zu ersetzen: 
369 Dächer, sonstiges 290 m * 50 €/lfdm = 15.950 € 
Alle haustechnischen Anlagen, wie z.B. Heizungs- oder Lüftungsanlagen, sind ent-
weder stark beschädigt oder wurden längst abgebaut. Es wurden im gesamten Ge-
bäude sämtliche Heizkörper demontiert; die Elektro- und Lüftungsanlagen, die sich 
im Nebengebäude N1 befinden sind nicht mehr brauchbar. Die ganzen Sanitärein-
richtungenen sind überwiegend ausgebaut bzw. zerschlagen. Die kompletten tech-
nischen Anlagen müssen erneuert werden. Um die gesamten Kosten für diese Er-
neuerung ermitteln zu können, wird theoretisch angenommen, dass der Kulturpalast 
neu gebaut wird. Dann würden sich die Bauwerkskosten aus den Kostengruppen 
300 und 400 zusammensetzen aber weil es sich hier um die Sanierung handelt 
würde das Verhältnis der Kosten zwischen diesen Kostengruppen nicht 80 : 20, 
sondern etwa 76 : 24 sein. Es wird der Kostensatz 1.550 €/m² Brutto-
Geschossfläche angenommen. Die Flächeninhalte des Erdgeschosses und des 1. 
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Obergeschosses werden zusammen die Brutto- Geschossfläche mit dem Wert 
2.600 m² bilden. Die Kostengruppe 400 beträgt ca. 40 % des gesamten Sanie-
rungsaufwandes und wird wie folgt berechnet: 
400 Technische Anlagen 2600 m² * 1.550 €/m² * 0,24 = 967.200 € 
Unter die Kostengruppe 500 fallen die Kosten für die Erneuerung der Treppenanla-
ge und der Platzbefestigung vor dem Eingangsportal des Kulturpalastes. Die Ein-
gangstreppen sind durch den starken Bewuchs beschädigt. Die beschädigten Ele-
mente müssen abgebaut, beräumt und neu verlegt werden. Der Kostensatz für das 
Abtragen und Neuverlegen der 160 m² Treppenelemente beträgt 150 €/m² und das 
Beräumen der 100 m² - Fläche kostet 250 €/m². 
521 Wege 160 m² * 150 €/m² + 100 m² * 250 €/m² = 49.000 € 
Unter der letzten Position der Sanierungskosten werden die brandschutztechni-
schen Maßnahmen erfasst. Als Sanierungsmaßnahme wird der Einbau von Rauch-
schutztüren und der brandsicheren Geschossdecken eingeplant. Die Geschossde-
cken sind abhängende Decken der Feuerwiderstandsklasse F90. Zudem müssen 
jeweils zehn T30- und zehn einfachen Rauchschutztüren installiert werden. Als T30 
wird ebenso die Feuerwiderstandsklasse mit hoher Dichtheit gegen das Eindringen 
des Gases durch die Tür bezeichnet. Besonders gefährdet sind die Bereiche im 
Treppenhaus, im Keller und die Zugänge zu den großen denkmalgeschützten Sä-
len. Der finanzielle Aufwand für den Einbau von T30- und Rauchschutztüren würde 
jeweils 1000 €/Tür und 850 €/Tür betragen. Der m²-Preis für das Aufbringen der 
3.500 m² abhängenden F90-Geschossdecken beträgt 150 €/m². Somit beläuft sich 
die Summe aller brandschutztechnischen Maßnahmen auf: 
399 Brandschutz 3.500 m² * 150 €/m² + 
 10 * 1000 €/m² + 10 * 850 €/m² = 
 
543.500 € 
Die hier aufgeführten Maßnahmen sind kein ausführliches Brandschutzkonzept, 
sondern dienen nur als Mindestmaß oder Richtlinie an die erforderlichen Brand-
schutzanforderungen, die bei der Sanierung des Kulturpalastes umgesetzt werden 
sollten. 
Zusammenfassung: 
325 Bodenbeläge 289.900 € 
326 Bauwerksabdichtungen 33.320 € 
334 Außentüren und –fenster 75.000 € 
335 Außenwandbekleidungen, außen 196.000 € 
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344 Innentüren und –fenster 49.000 € 
345 Innenwandbekleidungen 90.000 € 
351 Deckenkonstruktion 24.000 € 
352 Deckenbeläge 60.750 € 
353 Deckenbekleidungen 15.300 € 
363 Dachbeläge 20.700 € 
369 Dächer, sonstiges 15.950 € 
400 Bauwerk – technische Anlagen 967.200 € 
521 Wege 49.000 € 
399 Brandschutz 543.500 € 
 Summe  2.429.620 € 
Die Summe über alle Gewerke beläuft sich somit auf ca. 2,5 Mio. €. Die vollständige 
Angabe wird zur Sicherheit aufgerundet, da es sich bei den Berechnungen um Kos-
tenschätzungen handelt. Die Sanierungskosten sind der wichtigste Bestandteil der 




Bei der Variante 1 wird die Südseite des Kulturpalastes saniert, die Nordseite abge-
rissen und wieder neugebaut. Zudem würde auf dem Grundstück noch ein Wohn-
gebiet mit 14 Mehrfamilienhäusern entstehen.  
Die vom Auftraggeber vorgegebene Grundstückskosten betragen 700.000 €. Wei-
terhin werden die Abbruchkosten für die vier Nebengebäude auf 335.000 € und für 
die Nordseite des Hauptgebäudes auf 365.000 € aufgerundet. Die Bauwerkskosten 
für den Neubau der Nordseite des Kulturpalasts betragen insgesamt 6.270.000 € 
und werden zur Sicherheit bis auf 6.400.000 € aufgerundet.  
Die gesamte Wohnfläche des Wohngebietes mit 14 Mehrfamilienhäusern verfügt 
insgesamt über eine Brutto-Geschossfläche von (650 m² * 14 MFH) ca. 9.100 m², 
demzufolge betragen die Bauwerkskosten (KG 300 + 400) insgesamt 14.105.000 €: 
KG 300 9.100 m² * 1.550 €/m² * 0,8 = 11.284.000 € 
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KG 400 9.100 m² * 1.550 €/m² * 0,2 = 2.821.000 € 
und werden ebenso auf 14.200.000 € aufgerundet. 
Es wird auch untersucht, ob der Anteil an der bebauten und befestigten Fläche 
(GRZ) zulässig ist. Die gesamte BGF (Brutto-Grundfläche) der 14 Mehrfamilienhäu-
ser beträgt (190 m² * 14) 2.700 m²; die Gesamtfläche des Kulturpalastes beläuft sich 
ebenso auf insgesamt ca. 2.700 m² und die Fläche, die für die Straßen, Zufahrten 
und Parkplätze wird auf ca. 8.900 m² eingeschätzt. Der gesamte Flächeninhalt von 
insgesamt 14.300 m² geteilt durch die Grundstücksfläche (20.300 m²) ergibt eine 
GFZ von ca. 0,7 – die ermittelte GFZ liegt unter dem Grenzwert und somit ist die 
Variante genehmigungsfähig. 
Die Erschließungskosten i. H. v. 913.500 € werden auch mitberücksichtigt. Wie be-
reits erwähnt wurde, werden die Baunebenkosten mit 15 % von der Summe aus den 
ganzen Bauwerkskosten, Sanierungs- und Erschließungskosten ermittelt: 
KP Nordseite Neubau  6.400.000 € 
Neubau 14 MFH  14.200.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 
Erschließung  913.500 € 
Zwischensumme  24.013.500 € 
Baunebenkosten 24.013.500 € * 0,15 3.602.025 € 
Der gesamte Betrag der Baunebenkosten wird zur Sicherheit auf 3.610.000 € aufge-
rundet. 
Die gesamten Kosten werden netto angegeben, deshalb ist es erforderlich die 19% 
Mehrwertsteuer auszuweisen. Die Grundstückskosten werden dabei nicht berück-
sichtigt, weil diese Kosten bereits beim Grundstückerwerb angefallen sind, aber 
durch die Veräußerung von Wohneinheiten im Kulturpalast und im Wohngebiet soll-
ten sie trotzdem gedeckt werden. 
Die Ermittlung des Mehrwertsteuers berücksichtigt folgende Kostenstellen: 
Abbruch Nebengebäude  335.000 € 
KP Nordseite gesamt  6.765.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Neubau 14 MFH  14.200.000 € 
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Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  3.610.000 € 
Zwischensumme  28.323.500 € 
MwSt. 28.323.500 € * 0,19 = 5.381.465 € 
Als finanzieller Aufwand fallen noch Zinsen für die Überlassung des Kapitals an. 
Das zu verzinsende Kapital setzt sich aus sechs o. g. Kostenstellen zuzüglich 
Mehrwertsteuer und beträgt somit 33.704.965 €. Die Finanzierung setzt sich aus 
30%-Eigenkapital- und 70%-Fremdkapital zusammen: 
EK-Finanzierung 33.704.965 € * 0,3 = 10.111.490 € 
FK-Finanzierung 33.704.965 € * 0,7 = 23.593.476 € 
Die Kapitalbindungsdauer oder auch Bauzeit wird sich im besten Fall auf 1,5 Jahre 
belaufen. Die Zinssätze betragen jeweils 8% und 5%: 
EK-Finanzierung 10.111.490 € * 0,08 * 1,5= 1.213.379 € 
FK-Finanzierung 23.593.476 € * 0,05 * 1,5 = 1.769.511 € 
Der gesamte Zinsaufwand macht 2.982.889 € aus. Die Gesamtkosten belaufen sich 
auf 37.387.854 €, hier sind die vorgegebenen Grundstückskosten bereits enthalten.  
Die Verkaufspreise für die neugebauten Mehrfamilienhäuser und für die Nordseite 
des Kulturpalastes werden mit 2.300 €/m² WF (Wohnfläche) angesetzt und für die 
Wohnungen im denkmalgeschützten Teil könnte ein höherer Preis von 2.500 €/m² 
WF erzielt werden. Die gesamte Wohnfläche der 14 Mehrfamilienhäuser beträgt:  
WF gesamt 520m² * 14 = 7280 m² 
Das Ergebnis wird aus Sicherheit auf 7.200 m² abgerundet, weil es sich um die 
Richtwerte eines Musterhauses handelt. 
Die gesamten Verkaufserlöse ergeben: 
KP Nordseite 2.300 m² * 2.300 €/m² = 5.290.000 € 
KP Südseite 1.200 m² * 2.500 €/m² = 3.000.000 € 
14 MFH 7.200 m² * 2.300 €/m² = 16.560.000 € 
Der gesamte Verkaufserlös beträgt 24.850.000 € und die gesamte veräußerbare 
Wohnfläche liegt bei 10.700 m². Wenn die gesamten Aufwendungen i. H. v. 
37.387.854 € auf diese Flächeninhalte verteilt werden, fallen pro m² 3.494 € 
(37.387.854 €/10.700 m²) an Kosten an, was deutlich über dem Verkaufspreis liegt. 
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Entsprechen kommt ein negatives Ergebnis für den Gewinn (Verkaufserlös – Auf-
wendungen) raus: 
Ergebnis 24.850.000 € - 37.387.854  € = -12.537.854 € 
Dadurch, dass die Bauzeit mit 1,5 Jahren sehr knapp bemessen ist, könnte es zu 
Überschreitungen aus unterschiedlichen Gründen kommen, weil z.B. der bauliche 
Aufwand sehr hoch ist und es u.a. auch ein Baugrundrisiko besteht. Die eingesetz-
ten Verkaufspreise sind sehr optimistisch eingeschätzt, was auch bei den relativ 
niedrigen Neubaukosten trotzdem ein negatives Ergebnis aufweist und wenn es 
noch zu Überschreitungen der Baukosten kommt, wird sich der Verlust erhöhen. Es 
wird auch davon ausgegangen, dass alle Wohneinheiten gleich nach der Fertigstel-
lung komplett verkauft werden, deshalb sollten die Abnehmer schon vor Beginn der 
Bauzeit gesucht werden, sonst würden die Bauwerke beim Leerstehen mit der Zeit 
an Wert verlieren. Während der Bauzeit würde die Veräußerung der Wohneinheiten 
durch die laufenden Baumaßnahmen in der Umgebung erschwert sein. Die eventu-
ell anfallenden Risiken werden hier durch das Aufrunden der Ergebnisse einkalku-
liert. Die Variante 1 weist einen sehr hohen Verlust auf und wird deshalb als nicht 
realisierbar eingeschätzt. 
Variante 2 
Die zweite Variante beinhaltet die Sanierung der Südseite des Kulturpalastes, den 
Abbruch der Nordseite und Ausbau des Wohngebietes, im Unterschied zu der Vari-
ante 1 würden hier 18 Mehrfamilienhäuser entstehen – statt dem Neubau des Nord-
teils, würden an der Stelle vier zusätzliche Mehrfamilienhäuser entstehen. 
Die Abbruch-, Grundstücks- und Sanierungskosten fallen in dieser Variante auch in 
gleicher Höhe an. Die Erschließungskosten werden ebenso angerechnet. 
Der Unterschied würde dann bei den Baukosten für das Wohngebiet liegen. Die 
gesamte Brutto-Geschossfläche über beträgt bei dieser Variante (650 m² * 18) 
11.700 m². Die Bauwerkskosten belaufen sich auf 18.135.000 €: 
KG 300 11.700 m² * 1.550 €/m² * 0,8 = 14.508.000 € 
KG 400 11.700 m² * 1.550 €/m² * 0,2 = 3.627.000 € 
Das Ergebnis wird auf 18.600.000 € zur Sicherheit aufgerundet. 
Bei dieser Variante muss auch die GFZ auf Zulässigkeit geprüft werden. Die gesam-
te BGF der 18 Mehrfamilienhäuser beträgt (190 m² * 18) ca. 3.400 m². Die Südseite 
des Kulturpalastes beträgt nur noch ca. 1.600 m² (inklusiv das Eingangsportal) und 
die Fläche, die für die Straßen, Zufahrten und Parkplätze wird auf ca. 9.500 m² ein-
geschätzt. Der gesamte zu untersuchende Flächeninhalt von insgesamt 14.500 m² 
geteilt durch die Grundstücksfläche (20.300 m²) ergibt eine GFZ von ca. 0,7 – die 
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ermittelte GFZ liegt unter dem Grenzwert und somit wird die Variante baulich als 
genehmigungsfähig eingeschätzt. 
Die zu ermittelnde Baunebenkosten beziehen sich mit 15% auf die Sanierungs-, 
Neubau- und Erschließungsmaßnahmen:  
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Neubau 18 MFH  18.600.000 € 
Erschließungskosten  913.500 € 
Zwischensumme  22.013.500 € 
Baunebenkosten 22.013.500 € * 0,15 = 3.302.025 € 
Das Ergebnis für die Baunebenkosten wird auf 3.310.000 € zur Sicherheit aufgerun-
det. 
Außer den Grundstückskosten werden sämtliche Kosten, auch die Abbruchkosten 
versteuert: 
Abbruch Nebengebäude  335.000 € 
Abbruch KP Nordseite  365.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Neubau 14 MFH  18.600.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  3.310.000 € 
Zwischensumme  26.023.500 € 
MwSt. 26.023.500 € * 0,19 = 4.944.465 € 
Das benötigte Kapital inklusiv Mehrwertsteuer beläuft sich auf 30.967.965 € und die 
Finanzierung erfolgt ebenso zu 30% aus Eigenkapital und zu 70% aus Fremdkapi-
tal: 
EK-Finanzierung 30.967.965 € * 0,3 = 9.290.390 € 
FK-Finanzierung 30.967.965 € * 0,7 = 21.677.576 € 
Die Kapitalbindungsdauer wird dabei auch mit 1,5 Jahren eingeschätzt und auch mit 
8% und 5% verzinst. 
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EK-Finanzierung 9.101.719 € * 0,08 * 1,5= 1.114.847 € 
FK-Finanzierung 21.237.345 € * 0,05 * 1,5 = 1.625.818 € 
Der gesamte Zinsaufwand beträgt 2.740.665 € und bei den Gesamtkosten inbegrif-
fen 700.000 € - Grundstückskosten kommen 31.098.630 € raus. 
Die veräußerbare Wohnfläche des Wohngebietes beläuft sich auf (520 m² * 18) ca. 
9.300 m² und 1.200 m² an Wohnfläche bringen die vier Wohnungen im Kulturpalast 
mit, sodass insgesamt 10.500 m² verkauft werden könnten.  
Die Kosten pro m² WF ergeben (31.098.630 € / 10.500 m²) 2.962 €/m², dadurch, 
dass die Verkaufspreise hier mit 2.300 €/m² im Wohngebiet und mit 2.500 €/m² im 
Kulturpalast unter diesem Wert liegen, wird auch hier ein Verlust entstehen. 
Nach der Ermittlung von Verkaufserlösen: 
18 MFH 9.300 m² * 2.300 €/m² = 21.390.000 € 
KP Südseite 1.200 m² * 2.500 €/m² = 3.000.000 € 
entsteht die Gesamtsumme an Erträgen i. H. v. 24.390.000 € und der genaue Ver-
lust ergibt: 
Ergebnis 24.390.000 € - 31.098.630 € = -6.708.630 € 
Genauso wie bei der ersten Variante kommen noch mehrere Baurisiken dazu, die 
die Höhe der Gesamtinvestition durch z.B. die Bauzeitüberschreitung oder Vermark-
tungsrisiko steigern könnten. Weil die Variante durch einen hohen vorherzusehen-
den Verlust schwer zu realisieren wird, werden die Baurisiken nur durch das Auf-
runden der Ergebnisse einkalkuliert. 
Variante 3 
Die dritte Variante berücksichtigt die Sanierung der Südseite des Kulturpalastes, 
den Ersatzneubau der Nordseite und den Verkauf von den Grundstücksflächen und 
den vier Wohnungen im Kulturpalast.  
Die für die Berechnungen relevanten Kosten sind die Grundstückskosten, Neubau-
kosten für die Nordseite des Kulturpalastes sowie Abbruch- und Sanierungskosten. 
Auch wenn kein Wohngebiet vorzusehen ist, müssen die Grundstücke trotzdem an 
das Verkehrs- und Versorgungsnetz angeschlossen werden, deshalb fallen auch 
hier die Erschließungskosten an. Da das Grundstück wenig bebaut wird, fallen die 
GRZ-Berechnungen weg. 
Die Baunebenkosten werden mit 15% von der Summe aus Neubaukosten und Sa-
nierungskosten des Hauptgebäudes und den Erschließungskosten des Grundstü-
ckes ermittelt: 
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Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Neubau KP Nordseite  6.400.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Zwischensumme  9.813.500 € 
Baunebenkosten 9.813.500 € * 0,15 = 1.472.025 € 
Die Baunebenkosten betragen aufgerundet 1.475.000 €, und werden zusammen mit 
den oben aufgeführten und Abbruchkosten versteuert: 
Abbruch Nebengebäude  335.000 € 
Abbruch KP Nordseite  365.000 € 
Neubau KP Nordseite  6.400.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  1.472.025 € 
Zwischensumme  11.988.500 € 
MwSt. 11.988.500 € * 0,19 = 2.227.815 € 
Finanziert wird die Gesamtinvestition inklusiv Mehrwertsteuer i. H. v. 14.226.315 € 
mittels Eigen- und Fremdkapital zu 30% und 70%:  
EK-Finanzierung 14.226.315 € * 0,3 = 4.279.895 € 
FK-Finanzierung 14.226.315 € * 0,7 = 9.986.421 € 
Die Bauzeit (1,5 Jahre) und die Zinssätze 8% und 5% bleiben unverändert: 
EK-Finanzierung 4.279.895 € * 0,08 * 1,5= 513.587 € 
FK-Finanzierung 9.986.421 € * 0,05 * 1,5 = 748.982 € 
Der gesamte Zinsaufwand beträgt in dem Fall 1.262.569 € und die Gesamtkosten 
dieser Variante inklusiv Grundstückskoten belaufen sich auf 14.753.884 €. 
Die zum Verkauf stehende Wohnfläche im Kulturpalast besteht aus vier Wohnungen 
der Südseite mit 1.200 m² und aus 24 Wohnungen auf 2.300 m² auf der Nordseite. 
Die veräußerbare Grundstücksfläche kommt aus der Differenz zwischen der gesam-
ten Grundstücksfläche (20.300m²), der Grundfläche des Kulturpalastes (2.700 m²) 
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und der geschätzten Verkehrsfläche von 2.300 m², die für den Straßenbau und 
Parkplätze vorgesehen ist, zustande und beträgt insgesamt 15.300 m². Der Ver-
kaufspreis für das reine Bauland wird mit 100€/m² maximal für die Chemnitzer Ver-
hältnisse angesetzt. Der Verkauf zu einem höheren Preis wäre unwahrscheinlich. 
Einzelne Verkaufsbeträge werden wie folgt ermittelt: 
KP Nordseite 2.300 m² * 2.300 €/m² = 5.290.000 € 
KP Südseite 1.200 m² * 2.500 €/m² = 3.000.000 € 
Grundstücke 15.300 m² * 100 €/m² = 1.530.000 € 
Das maximal zu erzielender Verkaufserlös beträgt 9.820.000 €. Alle notwendigen 
Daten sind für die Ermittlung des gesamten Ergebnisses bekannt: 
Ergebnis 9.820.000 € - 14.753.884 € = -4.933.884 € 
Auch wenn der Verlust im Vergleich zu den ersten beiden Varianten deutlich niedri-
ger erscheint, ist das Gesamtergebnis trotzdem negativ. Durch das Wegfallen des 
Wohngebietes werden auch die Risiken reduziert. Die Bauzeit bleibt aber bei 1,5 
Jahren, da die Sanierung und Ersatzneubau aufwendig ist. Demzufolge wird auch 
diese Variante schwer realisierbar sein.  
Variante 4 
Bei der nächsten Variante werden die volle Sanierung des Hauptgebäudes sowie 
dessen Umbau zum Wohngebäude angenommen und die Erlöse sollten durch Ver-
kauf von entstandenen Wohnungen und Grundstücken erzielt werden. 
Die Sanierung des Nordteils wurde pauschal auf 6,5 Mio. € geschätzt. Im Vergleich 
zu den vorherigen Varianten werden hier die Abbruchkosten zwar erspart, bleiben 
aber die Verkaufserlöse niedriger, weil die Wohnfläche nur noch 1.800 m² beträgt. 
Die relevanten Kosten für die Ermittlung der Baunebenkosten sind die kompletten 
Sanierungs- und Erschließungskosten: 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Sanierung KP Nordseite  6.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Zwischensumme  9.913.500 € 
Baunebenkosten 9.913.500 € * 0,15 = 1.487.025 € 
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Das Ergebnis wird auf 1.490.000 € aufgerundet. Für die Ermittlung der Mehrwert-
steuer werden zu den oben aufgeführten Kosten noch die Abbruchkosten addiert 
und 19 % von der Summe errechnet: 
Abbruch Nebengebäude  335.000 € 
Sanierung KP Nordseite  6.500.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  1.490.000 € 
Zwischensumme  11.738.500 € 
MwSt. 11.738.500 € * 0,19 = 1.997.565 € 
Die Bauzeit und Finanzierungsbedingungen durch Eigen- und Fremdkapital bleiben 
wie bei den vorherigen Varianten und die zu finanzierende Gesamtinvestitionssum-
me i. H. v. 13.968.815 € wird wie folgt verteilt: 
EK-Finanzierung 13.968.815 € * 0,3 = 4.190.645 € 
FK-Finanzierung 13.968.815 € * 0,7 = 9.778.171 € 
Die gesamten Zinsaufwendungen betragen 1.263.240 €: 
EK-Finanzierung 4.190.645 € * 0,08 * 1,5= 502.877 € 
FK-Finanzierung 9.778.171 € * 0,05 * 1,5 = 733.363 € 
Die Gesamtkosten inklusiv Grundstückskosten ergeben 15.905.055 €. 
Der Verkaufserlös setzt sich aus folgenden Positionen zusammen: 
KP Nordseite 1.800 m² * 2.300 €/m² = 4.140.000 € 
KP Südseite 1.200 m² * 2.500 €/m² = 3.000.000 € 
Grundstücke 15.300 m² * 100 €/m² = 1.530.000 € 
Die Summe aller erzielbaren Umsätze beträgt somit 8.670.000 €, was immer noch 
deutlich unter dem zu betreibenden Kostenaufwand liegt und einen Verlust aufweist: 
Ergebnis 8.670.000 € - 15.905.055 € = -7.235.055 € 
Aus der Sicht der Stadtverwaltung, die den gesamten Erhalt der Bausubstanz an-
strebt, wäre es die Vorzugsvariante. Da die Kosten im Verhältnis zum wirtschaftli-
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chen Ergebnis sehr hoch sind, ist die komplette Sanierung für den Eigentümer un-
zumutbar. Die Aufteilung der Wohnungen im vorhandenen Nordteil des Kulturpalas-
tes ist äußerst ungünstig und schwer realisierbar, deshalb würde die Vermarktung 
der Wohneinheiten erschwert sein. 
Variante 5 
Bei der fünften Variante wird die Nordseite des Hauptgebäudes ersatzlos abgeris-
sen und das entstandene Grundstück wird veräußert. Die Südseite des Kulturpalas-
tes wird saniert und die Wohnungen verkauft. Die restliche erschlossene Grund-
stücksfläche wird ebenso zum Verkauf freigestellt. 
Die Baunebenkosten werden hier nur aus der Summe von Sanierungs- und Er-
schließungskosten berechnet: 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Zwischensumme  3.413.500 € 
Baunebenkosten 3.413.500 € * 0,15 = 512.025 € 
Das Ergebnis wird auf 513.000 € aufgerundet. 
Der Mehrwertsteuer ist auch bei dieser Variante zu berücksichtigen: 
Abbruch gesamt  700.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  513.000 € 
Zwischensumme  4.626.500 € 
MwSt. 4.626.500 € * 0,19 = 879.035 € 
Die benötigte Investitionssumme beträgt 5.505.535 €. Die Finanzierung erfolgt nach 
dem gleichen Prinzip wie bei den vorhergehenden Varianten und die Bauzeit bleibt 
auch bei 1,5 Jahren. 
EK-Finanzierung 5.505.535 € * 0,3 = 1.651.661 € 
FK-Finanzierung 5.505.535 € * 0,7 = 3.853.875 € 
Die Zinsen ergeben insgesamt 487.240 €: 
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EK-Finanzierung 1.651.661 € * 0,08 * 1,5= 198.199 € 
FK-Finanzierung 3.853.875 € * 0,05 * 1,5 = 289.041 € 
Die Gesamtkosten belaufen sich auf 6.692.775 €. Die Summe der Kosten wird 
durch das Wegfallen des Wohngebietes deutlich geringer als bei den vorhergehen-
den 4 Varianten. 
Die veräußerbare Grundstücksfläche wird durch den Abbruch der Nordseite wird um 
ca. 3.000 m² großer und beläuft sich auf insgesamt 18.500 m². Die Erlöse werden 
durch den Verkauf von vier Wohnungen im Kulturpalast und der Grundstücksfläche 
erzielt: 
KP Südseite 1.200 m² * 2.500 €/m² = 3.000.000 € 
Grundstücke 18.500 m² * 100 €/m² = 1.850.000 € 
Der gesamte Verkaufserlös beträgt somit: 4.850.000 €. Der Verlust fällt demzufolge 
auch deutlich geringer, als bei den anderen Varianten aus: 
Ergebnis 4.850.000 € - 6.692.775 € = -1.842.775 € 
Diese Variante weist die minimalsten Risiken auf und stellt dadurch eine bessere 
Lösung gegenüber anderen Varianten dar. Es könnte zu Unstimmigkeiten mit der 
Stadtverwaltung und den Denkmalschutzbehörden aufgrund des ersatzlosen Ab-
bruchs des Nordteils kommen, das Ergebnis beweist aber, dass diese Variante trotz 
des fast 2 Mio. hohen Verlustes am ehesten umgesetzt werden könnte.  
Variante 6 
Die sechste Variante wird analog zu der fünften berechnet. Es wird hier untersucht, 
ob die Ersparnis der Sanierungskosten erheblichen Einfluss auf das Gesamtergeb-
nis hat. Der Rosettensaal im 1. Obergeschoss sollte einfach nur verschlossen und 
für die Öffentlichkeit unzugänglich gemacht werden. Der große Raum mit einer 
Grundfläche von ca. 300 m² und der Raumhöhe von ca. 7 m kann nicht zu Wohn-
zwecken umgenutzt werden und verursacht im Wesentlichen nur Kosten. 
Es werden die für den Rosettensaal anfallenden Kosten berechnet und vom Ge-
samtbetrag abgezogen. Anhand des Grundrisses werden die einzelnen Flächenan-
gaben ermittelt und die Kosten ermittelt: 
325 Bodenbeläge 300 m² * 170 €/m² = 51.000 € 
334 Außenfenster 60 m² * 350 €/m² = 21.000 € 
344 Innentüren 12 m² * 350 €/m² = 4.200 € 
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345 Innenwandbekleidungen 800 m² * 25 €/m² = 20.000 € 
351 Deckenkonstruktion 300 m² * 50 €/m² = 15.000 € 
352 Deckenbeläge 300 m² * 45 €/m² = 13.500 € 
353 Deckenbekleidungen 300 m² * 17 €/m² = 5.100 € 
400 Bauwerk – technische 
Anlagen 
350 m² * 1550 €/m² * 0,24 = 130.200 € 
 Gesamtkosten  260.000 € 
Die Instandsetzung des Rosettensaals würde rund 300.000 € an Kosten verursa-
chen. Dieser Betrag wird von den gesamten Sanierungskosten für den Südteil des 
Kulturpalastes abgezogen. Es sind noch 2.200.000 € an Sanierungsaufwand übrig. 
Die Abbruch- und Grundstückskosten bleiben jeweils i. H. v. 700.000 € bestehen 
und die Baunebenkosten werden für den Sanierungs- und Erschließungsaufwand 
berechnet: 
Sanierung KP Südseite  2.200.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Zwischensumme  3.113.500 € 
Baunebenkosten 3.113.500 € * 0,15 = 467.025 € 
Diese Kosten werden zur Sicherheit auf 470.000 € aufgerundet.  
Die Steuer werden wie folgt ermittelt: 
Abbruch gesamt  700.000 € 
Sanierung KP Südseite  2.200.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  470.000 € 
Zwischensumme  4.283.500 € 
MwSt. 4.283.500 € * 0,19 = 813.865 € 
Zu investieren ist der Betrag i. H. v. 5.097.365 €, der durch Eigen- und Fremdkapital 
entsprechend mit 8% und 5% an Zinsaufwand finanziert wird: 
EK-Finanzierung 5.097.365 € * 0,3 = 1.529.210 € 
62   Szenarioanalyse 
FK-Finanzierung 5.097.365 € * 0,7 = 3.568.156 € 
Der gesamte Zinsbetrag beläuft sich auf 451.117 €: 
EK-Finanzierung 1.529.210 € * 0,08 * 1,5= 183.505 € 
FK-Finanzierung 3.568.156 € * 0,05 * 1,5 = 267.612 € 
Die gesamten Kosten betragen deshalb 6.248.482 €. Es bleiben insgesamt ca. 
445.000 € im Vergleich zu Variante 5 an Kosten gespart. Der Verkaufserlös bleibt 
mit 4.850.000 € bei den beiden Varianten konstant. Das negative Ergebnis ist nicht 
zu vermeiden aber wird um den Ersparnisbetrag niedriger: 
Ergebnis 4.850.000 € - 6. 248.482 € = -1.398.482 € 
Diese Variante könnte durch die Kostenersparnis eine bessere Alternative zu Vari-
ante 5 sein. Das Risiko wird hier auch auf ein Minimum reduziert. 
Variante 7 
Die nächsten drei Varianten wurden auf Wunsch des Auftraggebers durchgeführt. 
Bei der siebten Variante wird untersucht, ob der komplette Abbruch aller Bauwerke 
auf dem Grundstück zu einem vorteilhaften Ergebnis führen könnte. Anschließend 
sollten alle Grundstücke verkauft werden. 
Zu den bereits ermittelten Abbruchkosten für die Nebengebäude und die Nordseite 
des Kulturpalastes kommen die Abbruchkosten für die Südseite des Hauptgebäu-
des. Der ermittelte Rauminhalt des Südteils beträgt ca. 19.200 m³ (1.600 m² * 12 m). 
Die anfallende Abbruchkosten i. H. v. 288.000 € (19.200 m³ * 15 €/m³) werden auf 
300.000 € aufgerundet. Die gesamten Abbruchkosten ergeben somit 1 Mio. €. 
Auch wenn das Grundstück nicht gleich bebaut wird, sollte die Fläche trotzdem er-
schlossen werden, deshalb werden die entsprechenden Kosten trotzdem anfallen. 
Die Baunebenkosten beziehen sich in dem Fall nur auf die Erschließungskosten und 
belaufen sich auf ca. 140.000 € (913.500 € * 0,15 – Ergebnis aufgerundet). 
Versteuert werden die Abbruch-, Erschließungs- und Baunebenkosten: 
Abbruch gesamt  1.000.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  140.000 € 
Zwischensumme  2.053.500 € 
MwSt. 2.053.500 € * 0,19 = 390.165 € 
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Die Summe der Gesamtinvestition i. H. v. 2.443.665 € ist im Vergleich zu den ande-
ren Varianten minimal. Die Finanzierung erfolgt nach dem gleichen Ablauf und die 
Bauzeit bleibt zur Sicherheit auch bei 1,5 Jahren.  
EK-Finanzierung 2.443.665 € * 0,3 = 733.100 € 
FK-Finanzierung 2.443.665 € * 0,7 = 1.710.566 € 
Die Höhe des Zinsaufwandes beträgt nur noch 216.264 € 
EK-Finanzierung 2.443.665 € * 0,08 * 1,5= 87.972 € 
FK-Finanzierung 1.710.566 € * 0,05 * 1,5 = 128.264 € 
Die gesamten Kosten betragen insgesamt 3.359.929 €. 
Obwohl das Grundstück mit dem gesamten Flächeninhalt von 20.300 m² freigestellt 
wurde, müssen trotzdem mindestens 300 m² für den öffentlichen Straßenverkehr 
vorgesehen werden. Deshalb könnten 20.000 m² an Grundstücksfläche zum 
100€/m² -Preis veräußert werden. Es ergibt einen Verkaufserlös i. H. v. 2.000.000 €. 
Das Ergebnis weist trotz der Kostenersparnis und Risikominimierung einen Verlust 
auf: 
Ergebnis 2.000.000 € - 3.359.929 € = -1.359.929 € 
Die erzielbaren Erlöse sind zu gering um alle Kosten zu decken. Diese Variante wird 
als nicht genehmigungsfähig eingeschätzt, da die Stadtverwaltung und die Denk-
malschutzbehörde den Komplettabriss nicht zulassen werden. 
Variante 8 
Bei der achten Variante sollte untersucht werden, ob der Komplettabbruch des Kul-
turpalastes und der Neubau von 20 Mehrfamilienhäusern zu einem positiven Ergeb-
nis führen würden. 
Die gesamte Brutto-Geschossfläche über alle 20 Häuser würde 13.000 m² (650 m² * 
20 MFH) betragen. Die Kosten für den Neubau setzten sich ähnlich wie bei den Va-
rianten 1 und 2 aus den Kostengruppen 300 und 400 zusammen: 
KG 300 13.000 m² * 1.550 €/m² * 0,8 = 16.120.000 € 
KG 400 13.000 m² * 1.550 €/m² * 0,2 = 4.030.000 € 
Die gesamten Bauwerkskosten betragen insgesamt 20.150.000 € und werden zur 
Sicherheit auf 20.500.000 € aufgerundet. 
Die kompletten Abbruchkosten für den Kulturpalast und alle Nebengebäude belau-
fen sich auf 1 Mio. €. Die Erschließungskosten bleibt bei allen Varianten mit 913.500 
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€ konstant. Die Baunebenkosten werden für den Neubau und die Erschließung an-
gerechnet: 
Neubau 20 MFH  20.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Zwischensumme  21.413.500 € 
Baunebenkosten 21.413.500 € * 0,15 = 3.212.025 € 
Der Betrag wird auf 3.213.000 € aufgerundet. 
Sämtliche Baumaßnahmen werden mit 19% versteuert. 
Abbruch gesamt  1.000.000 € 
Neubau 20 MFH  20.500.000 € 
Erschließung  913.500 € 
Baunebenkosten  3.213.000 € 
Zwischensumme  25.626.500 € 
MwSt. 25.626.500 € * 0,19 = 4.869.035 € 
Die erforderliche Gesamtinvestition beläuft sich auf 30.495.535 € und wird mittels 
Eigen- und Fremdmitteln finanziert: 
EK-Finanzierung 30.495.535 € * 0,3 = 9.148.661 € 
FK-Finanzierung 30.495.535 € * 0,7 = 21.346.875 € 
und mit jeweils 8% und 5% verzinst, demzufolge ergibt sich ein gesamter Zinsauf-
wand i. H. v. 2.698.855 €. 
EK-Finanzierung 9.148.661 € * 0,08 * 1,5= 1.097.839 € 
FK-Finanzierung 21.346.875 € * 0,05 * 1,5 = 1.601.016 € 
Die Gesamtkosten belaufen sich auf 30.681.390 €. Die mögliche veräußerbare 
Wohnfläche beträgt 10.400 m² (520 m² * 20 MFH), demzufolge werden die Kosten 
pro m² Wohnfläche auf ca. 3.000 € geschätzt (30.681.390 €/10.400 m²). 
Die Wohnungen können höchsten zu einem Preis von 2.300 €/m² Wohnfläche ver-
kauft werden und ergeben insgesamt 23.920.000 € (10.400 m² * 2.300 €/m²).  
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Das Kosten – Verkaufspreis – Verhältnis verdeutlicht, dass der Verlust bei dieser 
Variante auch sehr hoch sein wird: 
Ergebnis 23.920.000 € - 30.681.390 €= -6.761390 € 
Die Variante erwies sich ebenso als unwirtschaftlich und würde auch wie die Varian-
te sieben durch die Stadtverwaltung und die Denkmalschutzbehörde höchstwahr-
scheinlich nicht akzeptiert werden. Zudem ist die Variante mit hohen Risiken ver-
bunden. 
Variante 9 
Die letzte Variante ist der fünften sehr ähnlich, mit dem Unterschied, dass die Nord-
seite des Kulturpalastes ersatzlos abgerissen wird, aber die entstandene Fläche 
nicht veräußert, sondern nur durch alle Bewohner z.B. als Parkplatz genutzt wird. 
Es fallen auch komplett dieselben Kosten i. H. v. 6.692.775 € für die Durchführung 
an. Anstelle des Nordteils entsteht eine freie Fläche mit dem gesamten Inhalt von 
7.200 m² und die veräußerbare Fläche beträgt nur noch 11.300 m². Dementspre-
chend wird ein niedrigerer Verkaufserlös als bei Variante fünf erzielt: 
KP Südseite 1.200 m² * 2.500 €/m² = 3.000.000 € 
Grundstücke 11.300 m² * 100 €/m² = 1.130.000 € 
Die Gesamtsumme der Verkaufserlöse beträgt 4.130.000 € und das Gesamtergeb-
nis der Variante ist demzufolge immer noch negativ:  
Ergebnis 4.130.000 € - 6.692.775 € = -2.562.775 € 
5.6 Rentabilitätsrechnung 
Bei allen neun Varianten wird ein Verlust erzielt. Es muss jetzt untersucht werden 
welche Variante die „günstigste“ ist. Um die Varianten objektiv mit einander verglei-
chen zu können, wird die Rentabilität von einzelnen Varianten ermittelt. 
Es wird das durchschnittlich gebundene Kapital (DGK) ermittelt. Bei der Gewinner-
mittlung wird der Zinsaufwand abgezogen und nur bei dem gebundenen Kapital 
berücksichtigt. Es wird auch davon ausgegangen, dass die Verkaufserlöse sofort 
nach der Fertigstellung erzielt werden. Der Zeitraum der Betrachtung wird auf 1,5 
Jahre – für die Dauer der Kapitalbindung – festgelegt. 
Rentabilität Variante 1 
Die Rentabilität wird anhand der o.g. Formel ermittelt. Für die Ermittlung werden 
folgende Angaben benötigt: 
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Ergebnis  -12.537.854 € 
Zinsen  2.982.889 € 
DGK 37.387.854 € / 2 = 18.693.927 € 
Rentabilität (-12.537.854 € + 2.982.889 €) 
* 100 / 18.693.927 € = 
-51% 
Da das Betriebsergebnis einen hohen Verlust aufweist, wird die Rentabilität auch 
negativ sein. 
Variante 2 
Die Rentabilität der Variante 2 ist deutlich besser als die der ersten Variante. 
Ergebnis  -6.708.630 € 
Zinsen  2.740.665 € 
DGK 31.098.630 € / 2 = 15.549.315 € 
Rentabilität (-6.708.630 € + 2.740.665 €) 
*100 / 15.549.315 € = 
-26% 
Im Gegensatz zu Variante 1 wird hier der Nordteil des Kulturpalastes ersatzlos ab-
gerissen und das Kapital in die vier zusätzlichen MFH investiert. Es verdeutlicht, 
dass der Neubau des Nordteils unwirtschaftlich ist. Mit dem gleichen finanziellen 
Aufwand für den Ersatzneubau des Nordteils könnten bis zu vier MFH mit einer viel 
größeren gesamten Wohnfläche errichtet werden. 
Variante 3 
Ergebnis  -4.933.884 € 
Zinsen  2.277.815 € 
DGK 14.753.884 € / 2 = 7.376.942 € 
Rentabilität (-4.933.884 € + 2.277.815 €) 
*100 / 7.376.942 € = 
-50% 
Der Ersatzneubeau des Nordteils des Hauptgebäudes lässt die Rentabilität wieder 
bedeutend sinken und die erzielbaren Erlöse sind zu gering um die entstehenden 
Kosten zu decken. 
Variante 4 
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Ergebnis  -7.235.055 € 
Zinsen  1.236.240 € 
DGK 15.905.055 € / 2 = 7.952.528 € 
Rentabilität (-7.235.055 € + 1.236.240 €) 
*100 / 7.952.528 € = 
-75% 
Bei der Variante 4 sollte der Nordteil saniert werden, würde aber nicht effizient sein, 
weil bei der Sanierung ungefähr die gleichen Kosten wie bei dem Neubau entstehen 
und die veräußerbare Wohnfläche dagegen viel geringer ausfällt. 
Variante 5 
Ergebnis  -1.842.775 € 
Zinsen  487.240 € 
DGK 6.692.775 € / 2 = 3.346.387 € 
Rentabilität (-1.842.775 € + 487.240 €) 
*100 / 3.346.387 € = 
-41% 
Bei Variante 5 ist die Investitionssumme viel geringer als bei den vorhergehenden 
vier Varianten und die Rentabilität weist verhältnismäßig zwar ein höheres Ergebnis 
auf, dafür ist diese Variante mit geringeren Baurisiken verbunden. 
Variante 6 
Ergebnis  -1.398.482 € 
Zinsen  451.117 € 
DGK 6.248.482 € / 2 = 3.124.241 € 
Rentabilität (-1.398.482 € + 451.117 €) 
*100 / 3.124.241 € = 
-30% 
Durch die Ersparnis des verhältnismäßig kleines Betrags i. H. v. 300.000 € von Sa-
nierungskosten für den Rosettensaal bei dem gleich bleibenden Verkaufserlös, wird 
die gesamte Rentabilität im Vergleich zu Variante 5 dadurch erheblich positiv beein-
flusst. 
Variante 7 
Ergebnis  -1.359.929 € 
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Zinsen  216.264 € 
DGK 3.359.929 € / 2 = 1.679.965 € 
   
Rentabilität (-1.359.929 € + 216.264 €) 
*100 / 1.679.965 € = 
-68% 
Die Gewinnung der zusätzlichen Grundstücksfläche zum Verkaufszweck durch den 
Komplettabbruch des Hauptgebäudes, würde sich noch weniger lohnen, als der 
Ausbau eines Wohngebietes auf dem Grundstück. Die Verkaufspreise für das ent-
stehende Bauland sind nicht in der Lage den gesamten Aufwand zu decken und 
einen Gewinn zu erwirtschaften. 
Variante 8 
Ergebnis  -6.761.390 € 
Zinsen  2.698.885 € 
DGK 30.681.390 € / 2 = 15.340.695 € 
Rentabilität (-6.761.390 € + 2.698.885 €) 
*100 / 15.340.695 € = 
-26% 
Der Komplettabbruch des Kulturpalastes und die Erweiterung des Wohngebietes bis 
zu 20 Mehrfamilienhäuser, würde eine gleich hohe Rentabilität wie bei der Variante 
2 erzielen. Die Varianten1, 2 und 8 werden aufgrund von umfangreichen Baumaß-
nahmen und optimistischen Bauzeit-Schätzungen als risikoreich eingeschätzt. 
Variante 9 
Ergebnis  -2.562.775 € 
Zinsen  487.240 € 
DGK 6.692.775 € / 2 = 3.346.387 € 
Rentabilität (-2.562.775 € + 487.240 €) * 
100 / 3.346.387 € = 
-62% 
Das Überlassen der freien Fläche des Kulturpalastes für die Nutzung durch die Öf-
fentlichkeit hat eine äußerst negative Auswirkung auf die Rentabilität. Trotz des rela-
tiv geringen baulichen Aufwandes, sind die anfallenden Kosten im Verhältnis zu den 
erzielbaren Verkaufserlösen sehr hoch. 
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In der folgenden Tabelle werden die gesamten Ergebnisse der Rentabilitätsrech-
nung zusammengefasst und jedem wird ein Rang von 1 bis 9 – von dem „günstigs-
ten“ bis zum schlechtesten Ergebnis zugeteilt.  
Variante Rentabilitätsgrad Rang 
1 -51 % 6 
2 -26 % 1 
3 -50 % 5 
4 -75 % 9 
5 -41 % 4 
6 -30 % 3 
7 -68 % 8 
8 -26 % 2 
9 -62 % 7 
Tabelle 4: Rentabilitätsrechnung 
Quelle: Eigene Darstellung 
Die Varianten 2 und 8 gefolgt von Variante 6 würden laut Berechnung die rentabels-
ten Ergebnisse aufweisen. Der Ausbau des Wohngebietes auf dem Grundstück 
würde sehr hohe Kosten aufweisen und trotz der berechneten Rentabilität, fallen 
hier hohe bauliche Risiken, wie z.B. die Terminüberschreitungs- oder Baugrundrisi-
ken, die wiederrum erhöhte Kapitalbindungskosten nach sich ziehen, an. Da die 
Eintrittswahrscheinlichkeit bei diesen Risiken sehr hoch ist, wird die Idee des Aus-
baues des Wohngebietes verworfen. 
Die Variante 6 weist eine vergleichsweise kleine Ersparnis gegenüber Variante 5 
auf, wird aber von der Stadtverwaltung höchstwahrscheinlich nicht genehmigt, weil 
die Denkmalschutzbehörde am Erhalt des gesamten Kulturpalastes interessiert ist 
und da der Rosettensaal einen hohen kulturellen Wert darstellt, soll dieser Raum 
saniert werden. Die Denkmalschutzbehörde würde evtl. nur den Teilabbuch des 
Kulturpalastes akzeptieren, aber mit der Bedingung der Sanierung des Südteils. 
Die Variante 5 würde ein Kompromiss zwischen Eigentümer und Stadtverwaltung 
sein, weil die Baurisiken durch das Kürzen von Baumaßnahmen im Vergleich zu 
den Varianten 1 und 2 minimiert und sogleich die komplette Sanierung des Südteils 
des Hauptgebäudes garantiert werden. 
5.7 Vorzugsvariante 
Mitte Juli fand eine Besprechung der Stadtverwaltung mit den Vertretern der Eigen-
tümer statt. Nach der Präsentation der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung, waren die beiden Seiten sich darüber einig, die Variante 5 in den Vorder-
grund zu stellen und sie auf mögliche Weiterentwicklung zu untersuchen. 
70   Szenarioanalyse 
Von der Stadtverwaltung kam die Initiative, den Rosettensaal zu vermieten bzw. zu 
veräußern. Zu realisieren wäre es, wenn der Rosettensaal zu Büroflächen umge-
baut werden könnte, z. B. durch einen mehrgeschossigen Einbau im Raum. Die 
entstandenen Büroräume könnten vermietet werden. 
Einigkeit bestand auch darin, dass sämtliche Nebengebäude sowie die Nordseite 
des Kulturpalastes ersatzlos abgerissen werden sollten. 
Auf Wunsch des Landesdenkmalamtes sollten auch steuerliche Vergünstigungen in 
Form von Abschreibungen durch die Denkmalschutzsanierung mit in die Berech-
nungen einbezogen werden, um die Kosten zu minimieren.  
Um die Machbarkeitsstudie durchführen zu können, wurde von den Architekten der 
Firma Iproplan® eine Entwurfsstudie zur Nutzung des Rosettensaals entwickelt. Es 
entstanden 3 mögliche Varianten zum Umbau des Raumes: Büroräume, Veranstal-
tungssaal und Wohnungen (s. Anlage, Teil 3). 
Die Variante 5 beinhaltet grundsätzlich den Abbruch der Nebengebäude N1 – N4, 
sowie die Nordseite des Kulturpalasts. Die Südseite sollte denkmalgerecht saniert 
werden. Die Verkaufserlöse werden durch die Veräußerung der neu entstehenden 
Wohnungen im Kulturpalast und der einzelnen Grundstücke erzielt. Die Kosten für 
den Umbau des Rosettensaals wurden anhand von Erfahrungswerten geschätzt. 
Die entstehenden Gesamtkosten sollten näher untersucht und Möglichkeiten zu 
deren Reduzierung analysiert werden, deshalb wurden im Vergleich zur ursprüngli-
chen Version einige Korrekturen vorgenommen. 
Für die anstehenden Abbrucharbeiten wurde ein unverbindliches Angebot bei der 
Firma Püschmann GmbH & Co. KG eingeholt, um die Kosten realistisch einschät-
zen zu können. Das Angebot wurde günstig kalkuliert und in die Berechnungen mit-
einbezogen. Dies beinhaltet die Abbruchkosten für die Nordseite des Kulturpalastes 
i. H. v. ca. 200.000 € netto und die Abbruchkosten für die Nebengebäude N1 – N4 i. 
H. v. 150.000 € netto. In diesen Kosten ist bereits der Aufwand für den Abbruch der 
befestigten Flächen auf dem Grundstück enthalten. Somit konnten die Kosten von 
700.000 € auf ca. 350.000 € reduziert werden. 
Für die Sanierungskosten wird ein Kostenansatz von 200 €/m³ BRI (Bruttoraum-
Inhalt) für notwendige Sanierungen am Kulturpalast angenommen. Der BRI des 
Kulturpalastes beträgt ca. 13.200 m³. Somit belaufen sich die Grundsanierungskos-
ten für den Kulturpalast auf 2.650.000 €. Zusätzlich wird ein Zuschlag i. H. v. 200 
€/m² WF bzw. NF für den Ausbau von Wohn- bzw. Nutzflächen im Gebäude be-
rechnet. In Abhängigkeit von der jeweiligen Variante variieren die zusätzlichen Kos-
ten zwischen 310.000 und 350.000 €. Die Sanierungskosten würden somit ca. 
3.000.000 € betragen. 
Nach der Vorgabe des Auftraggebers wurden die Finanzierungskosten zu 70% mit 
5% Verzinsung aus Fremdkapital und zu 30% mit 8% aus Eigenkapital angenom-
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men. Der Einsatz des Eigenkapitals verursacht hohe Kapitalbindungskosten, des-
halb ist es empfehlenswert die gesamte Investition zu 100% aus Bankdarlehen zu 
finanzieren. 
Bisher wurden die Baunebenkosten, die u.a. den Planungs- und Verwaltungsauf-
wand für die gesamten Sanierungs- und Erschließungsmaßnahmen beinhalten, mit 
15% optimistisch eingeschätzt. Jetzt werden die Baunebenkosten auf 20% angeho-
ben. 
Falls die sanierte denkmalgeschützte Immobilie vom Eigentümer vermietet oder 
selbst genutzt wird, können die Sanierungskosten steuerlich abgeschrieben werden. 
Nach § 7i EStG besteht die Möglichkeit, die Sanierungskosten über 12 Jahre zu 
100% abzuschreiben: in den ersten acht Jahren können jeweils 9% und in den 
nachfolgenden vier 7% abgeschrieben werden. Dies gilt für sanierte Denkmal-
schutzobjekte, die anschließend vermietet werden. Für Selbstnutzer besteht die 
Möglichkeit, die Sanierungskosten über 10 Jahre mit jeweils 9 % abzuschreiben. 
Neben den Sanierungskosten dürfen auch die Anschaffungskosten über 50 Jahre 
mit 2% abgeschrieben werden. 
Die Denkmalschutzbehörde entscheidet darüber, welche Sanierungsmaßnahmen 
nun tatsächlich abgeschrieben werden dürfen. Laut §7i EStG werden Steuerver-
günstigungen für Baumaßnahmen, „die nach Art und Umfang zur Erhaltung des 
Gebäudes als Baudenkmal oder zu seiner Nutzung erforderlich sind“ gewährt. Somit 
werden z.B. die Sanierungskosten für Außenanlagen nicht abgeschrieben. Es wer-
den vor allem die Kosten berücksichtigt, die die Baumaßnahmen am Gebäude 
selbst betreffen, wie z.B. Sanierung der Fassade oder Installation von technischen 
Anlagen.  
Neben den steuerlichen Vorteilen besteht auch die Möglichkeit, Zuschüsse z.B. bei 
der KfW (Kreditanstalt für Wiederaufbau) zu beantragen. Im Falle der positiven Ent-
scheidung über die Gewährung der Zuschüsse wird sich der Gesamtwert der Ab-
schreibungen mindern, um eine Doppelförderung zu vermeiden. 77 
Weil der Auftraggeber den Kulturpalast unmittelbar nach dem Abschluss der Bau-
maßnahmen zu verkaufen beabsichtigt, stehen ihm keine steuerlichen Vergünsti-
gungen zu. Förderungen können z.B. bei der Kreditanstalt für Wiederaufbau oder 
bei der Stadt Chemnitz beantragt werden. Die Berechnungen berücksichtigen aus-
schließlich die öffentlichen Zuschüsse und Förderungen und wurden auf 5% von 
den gesamten Sanierungskosten eingeschätzt. 
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Falls die Räume im Kulturpalast doch vermietet werden sollten, könnte ein Mietan-
satz i. H. v. 8 €/m² WF angenommen werden. Die Wohnfläche über 4 Wohnungen 
im Kulturpalast würde 1.200 m² betragen und die Nutzfläche des umgebauten Ro-
settensaals würde zwischen 375 m² und 560 m² variieren. In Durchschnitt würde 
sich die vermietete Fläche auf 1.600 m² belaufen. Im Jahr könnten rd. 150.000 € 
(1.600 m² * 8€/m² * 12 Monate) an Mieteinnahmen erzielt werden. Erfahrungsgemäß 
könnten insgesamt über 12 Jahre ca. 60% der Sanierungskosten abgeschrieben 
werden. Somit fallen im 1. Jahr ca. 125.000 € (2.640.000 € * 60% * 0,08%-
Abschreibungssatz in den ersten 8 Jahren) an Abschreibungen an. Zusätzlich wür-
den noch die Steuer auf das positive Betriebsergebnis des Eigentümers anfallen. 
Um die Höhe der Steuer genau zu ermitteln, sind die Angaben über die gesamten 
Einkünfte des Eigentümers erforderlich.  Da diese Informationen nicht vorliegen und 
das Gesamtergebnis aller Varianten negativ ist, wird die Steuer nicht berücksichtigt. 
Zudem das negative Ergebnis dieses Objektes würde das gesamte zu versteuernde 
Einkommen mindern. Von dem Gewinn würden also 25.000 € übrig bleiben. Weil 
der Kulturpalast im Eigentum des Auftraggebers bleiben würde, fallen jährlich auch 
die Kapitalbindungskosten für die ganzen Sanierungsarbeiten sowie Tilgungsraten 
an, sodass sich insgesamt ein negatives Betriebsergebnis ergibt.  
Erlöse werden durch den Verkauf von den erschlossenen Grundstücksflächen sowie 
die Veräußerung der Wohnungen im Kulturpalast und der entstandenen Nutzflächen 
im Rosettensaal erzielt. Der mögliche Verkaufspreis für die Grundstücksflächen wird 
aktuell auf 110 €/m² geschätzt. Die Wohnungen im Südteil können zu 2.800 €/m² 
vermarktet werden und die ausgebauten Räumlichkeiten im Rosettensaal könnten 
für bis zu 3.300 €/m² verkauft werden. 
Die einzelnen Varianten sollten auch auf ihre Fähigkeit zur Vermarktung untersucht 
werden. 
5.7.1 Variante 5A-1 
 Nutzfläche 
Durch den Umbau des Rosettensaals zu einem Großraumbüro würde eine ge-
samte veräußerbare Nutzfläche von ca. 460 m² entstehen. 
 Aufteilung des Raumes 
Im Gebiet Rabenstein werden gelegentlich Büroräume von 40 - 70 m² zur Miete 
angeboten. Die Aufteilung des Raumes in mehrere kleinere Büroräume würde 
das Gesamtbild des Rosettensaals negativ beeinträchtigen, deshalb besteht 
nur die Möglichkeit, ein Großraumbüro an einen Inhaber zu verkaufen. Durch 
die verkehrs- und vermarktungsgünstige Lage bestehen gute Chancen auf eine 
Vermarktung des Büroraumes. 
 zusätzliche Baumaßnahmen 
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Der Büroraum sollte verschiedene Anforderungen, insbesondere an Tageslicht, 
Wärmeschutz und Bauakustik erfüllen. Durch die zusätzlichen Maßnahmen zur 




Abbildung 14: Variante 5A-1 
Quelle: in Anlehnung an Iproplan ® 
 Ergebnis 
Trotz des guten Potenzials auf Vermarktung würde als Betriebsergebnis bei dieser 
Variante ein Verlust von mind. 45.000 € entstehen. 
5.7.2 Variante 5A-2 
 Nutzfläche 
Der potenzielle Veranstaltungssaal würde eine Gesamtfläche von ca. 370 m² 
zur Nutzung bieten. 
 Raumgröße 
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Die Raumgröße des Rosettensaals ist ungünstig und ausschließlich für große 
Veranstaltungen geeignet. Das Fehlen der Anlässe zu den Events dieser Grö-
ßenordnung war auch eine der Gründe warum der Kulturpalast vor übereinem  
halben Jahrhundert seine Bedeutung als Veranstaltungsort verlor. Die Auftei-
lung des Raumes in mehrere kleinere würde ebenso einen negativen Einfluss 
auf das Gesamtbild des Rosettensaals nehmen. 
 Vermarktung 
Die Chancen auf den Verkauf dieses Veranstaltungssaals würden eher schlecht 
stehen. In Chemnitz-Rabenstein  gibt es bereits Hotels wie z.B. Rabensteiner 
Hof oder Schloss Rabenstein, die u.a. unterschiedlich große Veranstaltungs-
räume zum Zwecke der Feierlichkeiten oder auch für Tagungen und Seminare 
zu den günstigen Mietkonditionen zur Verfügung stellen. 
 
Abbildung 15: Variante 5A-2 
Quelle: in Anlehnung an Iproplan ® 
 Ergebnis 
Bei schlechter Vermarktung ist auch negatives Betriebsergebnis von ca. 
300.000 € bei dieser Variante zu erwarten. 
Szenarioanalyse  75 
5.7.3 Variante 5A-3 
 Wohnfläche 
Nach dem Umbau des Rosettensaals würden im Raum zwei Wohnungen mit 
einer gesamten Wohnfläche von ca. 560 m² entstehen. 
 Genehmigung 
Diese Variante bedarf ebenso einer Erfüllung der EnEV-Anforderungen an 
Wohngebäude – dies kann zu weiteren Baumaßnahmen und zur Kostensteige-
rung führen. 
 Verkaufspreis 
Bei den zwei Wohnungen im Rosettensaal sollte ein höherer Verkaufspreis 
(3.300 €/m² WF) als bei den anderen vier Wohnungen im Kulturpalast einge-
setzt werden, damit die Investition sich als gewinnerbringend erweisen kann. 
 
Abbildung 16: Variante 5A-3 
Quelle: in Anlehnung an Iproplan ® 
 Ergebnis 
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Mit der Annahme der erwähnten Bedingungen würde sich die Variante 5A-3 als 
einzige gewinnbringende und wirtschaftliche erweisen. Der zu erwartende Ge-
winn wird auf ca. 250.000 € geschätzt. 
 
5.8 Möglichkeit zur Weiterentwicklung des Projektes 
Falls das Projekt vom Auftraggeber realisiert werden sollte, würde es notwendig 
sein, einen ausführlichen Ablaufplan zu erstellen. Dieser Ablaufplan sollte die Rei-
henfolge und den zeitlichen Aufwand aller Bau- und Sanierungsmaßnahmen erfas-
sen. Dies würde helfen, einen besseren Überblick über die finanziellen Ausgaben zu 
verschaffen, aber auch die Zinsaufwendungen zu kürzen. Es wäre sinnvoll, das Ob-
jekt in zwei Teilprojekte zu unterteilen. Projekt 1 würde die Sanierung der Südseite, 
den Ausbau der Wohnungen und den Umbau des Rosettensaals beinhalten. Projekt 
2 würde sämtliche Abbrucharbeiten, vor allem Abbruch der Nordseite des Kulturpa-
lastes, Erschließung und Rodungen des Grundstückes umfassen. Der Projekt 2 
kann nicht realisiert werden, bevor die Erfüllung des Projekts 1 nicht gesichert ist, 
denn um Grundstücke verkaufen zu dürfen, muss der Kulturpalast saniert werden. 
Das Projekt 1 bedarf ohnehin der Baugenehmigung von der Stadt, deren Erteilung 
mindestens 1,5 Jahre in Anspruch nehmen würde, deshalb wäre es ungünstig mit 
den Abbrucharbeiten anzufangen, weil dadurch die höheren Kapitalbindungskosten 
entstehen würden. 
 
Abbildung 17: Übersicht Teilprojekte 
Quelle: in Anlehnung an Iproplan ® 
Zunächst sollte ein Bebauungsplan (B-Plan) erstellt werden. Dies erfolgt durch die 
Stadtverwaltung. Die Funktion und der Inhalt des Bebauungsplanes sind in den §§ 8 
– 9 BauGB geregelt. Der B-Plan muss die Einhaltung der städtebaulichen Ordnung 
gewährleisten. Es wird z.B. geregelt wie das Grundstück zu bebauen ist, wie viele 
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Wohnungen in Wohngebäuden entstehen dürfen aber auch Anteil an Grün- und 
Verkehrsflächen auf dem Grundstück. 
Mit der Einhaltung der im B-Plan angegebenen Bedingungen sollte eine Entwurfs-
planung erstellt und dem Bauantrag beigefügt werden. Zudem wird für den Bauan-
trag auch z.B. Auszug aus dem Kataster, Lageplan, Baubeschreibung usw. notwen-
dig sein. Der Bauantrag ist bei der Stadtverwaltung einzureichen. 78 Der Leiter des 
Stadtplanungsamtes Chemnitz warnte am 14.05.2014 während der Besprechung 
bereits vor, dass die Bearbeitung des B-Planes aufgrund von fehlenden Kapazitäten 
erst im Herbst 2014 anfangen könnte und mindestens ein Jahr dauern würde, so-
dass die Baumaßnahmen frühestens im Frühling 2016 beginnen könnten. 
Während der Wartefrist für die Erarbeitung des B-Planes kommt die Ausführungs-
planung ins Rollen. In dieser Phase sollten detaillierte Zeichnungen erstellt werden. 
Es wird die Qualität des Objektes bestimmt sowie die konkreten Baumaterialien 
festgelegt. Auch die Änderungswünsche des Auftraggebers werden berücksichtigt. 
Die Ausführungsplanung läuft auch nachdem die Baumaßnahmen angesetzt wur-
den, falls die Komplikationen wie z.B. Baugrundrisiken oder Änderungswünsche 
durch den Auftraggeber auftreten. 79 
Nach der Bewilligung des Bauantrages kann das Projekt 1 in Gang gesetzt werden, 
in dem die Ausschreibung der geplanten Sanierungsmaßnahmen am Kulturpalast 
erfolgt. Die Bauleistungen werden nach Gewerken z.B. Dachdecker- oder Malerar-
beiten ausgeschrieben. Während der Ausschreibungsphase bewerben sich die je-
weiligen Bauunternehmen für die ausgeschriebenen Leistungen, indem sie nach 
Aufforderung die Angebote an den Bauherrn, Auftraggeber bzw. Generalplanungs-
unternehmen schicken. Nach Ablauf der Ausschreibungsfrist werden die von den 
Bauunternehmen abgegebenen Angebote ausgewertet und der Auftrag i.d.R. an die 
Firma mit dem günstigsten Angebot vergeben. Der Abschluss der Verträge mit den 
entsprechenden Baufirmen für die Sanierung der Südseite des Kulturpalastes sollte 
die Absicht des Eigentümers das Denkmal zu erhalten, ausreichend dokumentieren 
und genügend Sicherheit für die Stadtverwaltung bieten. Somit würden die Voraus-
setzungen für die Erfüllung des Projektes 2 erfüllt. Auch mit der Vermarktung von 
Wohnungen und Grundstücken sollte bereits nach der Erteilung der Baugenehmi-
gung begonnen werden. 
Weiter würden Projekte 1 (Sanierungsarbeiten am Kulturpalast) und 2 (Erschließung 
des Grundstückes und Vorbereitung des Baulandes zum Verkaufen) parallel mit den 
Veräußerungsmaßnahmen (Aufgeben von Anzeigen auf Immobilien-Internet-Seiten) 
laufen.  
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Im Idealfall sollten die Wohnungen im Kulturpalast sowie die Grundstücke nach Fer-
tigstellung der Baumaßnahmen Ende 2017 – Anfang 2018 verkauft und an die neu-
en Besitzer übergeben werden. 
Die nachfolgende Abbildung stellt einen groben Ablaufplan zur Veranschaulichung 
dar: 
 
Abbildung 18: Ablaufplan 
nach einer Skizze von V. Hesse, iproplan® 
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6 Zusammenfassung 
Die vorliegende Arbeit bestätigt die Notwendigkeit einer ausführlichen Planung und 
Projektvorbereitung bei größeren und komplexen Projekten. Um böse Überraschun-
gen zu vermeiden und die Risiken zu minimieren, ist es notwendig, alle Rahmenbe-
dingungen genau zu untersuchen, mögliche Varianten zu erarbeiten und diese zu 
vergleichen. Besonders zu beachten ist, dass die Investitionsentscheidung nicht nur 
von finanziellen Aspekten abhängt, sondern auch durch eine Vielzahl anderer Fak-
toren beeinflusst werden kann. Der zeitliche Aufwand, der in der Planungsphase 
eingesetzt wird, hilft Kosten zu sparen und evtl. auftretende Komplikationen bei der 
Durchführung des Projektes rechtzeitig vorherzusehen und bestenfalls auszuschlie-
ßen. 
Beim Projekt Kulturpalast war neben der Kostenrechnung auch die Entwicklung des 
Immobilienmarktes zu untersuchen, da dieser direkten Einfluss auf die erzielbaren 
Verkaufserlöse hat. Das Ergebnis zeigte, dass sich Wohnobjekte in Rabenstein trotz 
der insgesamt nicht besonders erfreulichen Situation in Chemnitz unter bestimmten 
Voraussetzungen vermarkten lassen. 
Die vom Auftraggeber vorgegebene Ausgangsvariante -Ausbau eines Wohngebie-
tes auf dem Grundstück- erwies sich, trotz der positiven Aussichten auf Vermark-
tung von Wohnungen, als baulich sehr aufwendig und risikoreich. Außerdem be-
stand die Befürchtung der Stadtverwaltung darin, dass das Gesamtbild des Kultur-
palastes im Wohngebiet verloren geht. Überraschend war, dass die Variante Kom-
plettabbruch sich auch als nicht wirtschaftlich darstellbar herausstellte, da die nied-
rigen Verkaufserlöse für das Bauland die finanziellen Belastungen nicht decken 
würden. Die Sanierung der Nordseite des Kulturpalastes würde aufgrund von gerin-
geren und schlecht veräußerbaren Wohnflächen ebenso zu hohen Verlusten führen. 
Somit blieb als einzig wirtschaftlich denkbare Lösung die Sanierung der Südseite 
des Kulturpalastes sowie der Abbruch der restlichen Bebauungen auf dem Grund-
stück in Verbindung mit der Erzielung von Erlösen aus dem Verkauf von Grund-
stücksflächen und der im Kulturpalast entstehenden Wohnungen. Ein zusätzlicher 
finanzieller Vorteil kann durch Ausbau des Rosettensaales in zwei Ebenen realisiert 
werden. Der Umnutzung der Südseite des Denkmales zum Wohngebäude stellte 
sich als die Lösung heraus, die am ehesten die öffentlichen als auch die privaten 
Interessen in Einklang zu bringen in der Lage ist. Einerseits bietet dies die Möglich-
keit zur Nutzung des kompletten Bauwerkes und dessen günstige Vermarktung, 
andererseits gewährleistet es den denkmalgerechten Erhalt des Gebäudes. 
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Hinweis: 
Die in der Arbeit aufgeführten Berechnungen dienen ausschließlich als Kosten-
schätzungen und stellen keine verbindlichen Grundlagen dar. Die Kosten können je 
nach Fälligkeitsdatum und die Verkaufserlöse in Abhängigkeit von Entwicklungen 
des Immobilienmarktes erheblich von den in der Arbeit ermittelten Werten abwei-
chen. 
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